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USLUGI ENERGETYCZNE ESCO
KONTRAKTOWANIE EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Znaczna cz¢s¢ zasobow komunalnych w Polsce charakteryzuje si¢ bardzo duzym potencjatem w
zakresie mozliwo$ci zmniejszenia zuzycia i kosztéw energii. Dotyczy to rowniez, a by¢ moze w
szczegllnosci, budynkéw uzytecznosci publicznej. Wykorzystanie tego potencjatu oraz
osiagnigcie w wyniku zmniejszenia wielkoSci zuzycia i kosztow energii wymaga jednak w
wigkszosci przypadkow realizacji dosy¢ zlozonych oraz kosztownych prac i dziatan
modernizacyjnych poprzedzonych zwykle dosy¢ skomplikowanymi i kosztownymi pracami

przygotowawczymi.

W przypadku, kiedy nie dysponujemy $rodkami na realizacj¢ przedsigwzigcia, ani odpowiednio
wykwalifikowanym i do$wiadczonym personelem, aby sprawnie i efektywnie przygotowac i
pozniej zrealizowaé inwestycje, powinniSmy wzia¢ pod uwage mozliwos¢ ,,zakontraktowania”
termomodernizacji i towarzyszacych jej oszczedno$ci kosztéw energii u firmy zewngtrzne;j.
Termomodernizacja ma bowiem unikalng wlasciwo$é, polegajaca na tym, Zze mozna ja
zrealizowac na konto przysztych oszczg¢dnosci w kosztach energii, czyli ,,sptaci¢” z oszczednos$ci

w kosztach energii.

Inwestycje¢ taka kontraktuje si¢ w firmie zewngtrznej w stosunku do dostawcy i konsumenta
energii, bardzo czgsto nazywanej ,,firma ESCO” (od Energy Saving Company). ESCO to czgsto
rowniez zewngtrzne finansowanie przez trzecia strong i moze by¢ okreslone, jako optymalna
kombinacja dwéch niezbgdnych dla wdrozenia projektu modernizacyjnego elementow:
zagwarantowanie niezbednego finansowania z jednej strony oraz profesjonalnej pomocy i
obstugi technicznej z drugiej strony.

Jak juz wspomniano, dzigki ESCO uzytkownik energii nie dysponujacy $rodkami
inwestycyjnymi na realizacj¢ inwestycji nie musi ponosi¢ kosztow. W zamian za to, firma ESCO
obcigza uzytkownika w terminie pdzniejszym odpowiednia optata, stanowiaca czg$¢
oszczgdnos$ci kosztéw energii osiagnigtych w wyniku modernizacji. W okresie sptaty
uzytkownik nie ponosi zatem wigkszych kosztéw niz przed modernizacja, a czgsto, w zalezno$ci
od warunkéw realizacji inwestycji od razu w jakiej$ czeSci partycypuje w osiagnigtych
korzysciach. Po okresie splaty uzytkownik przejmuje zmodernizowany obiekt i zarzadza nim
samodzielnie i na wlasny rachunek. Metoda ta moze by¢ réwniez atrakcyjna dla uzytkownikéw
energii dysponujacych wolnymi $rodkami, jako umozliwiajaca im czerpanie korzysci z realizacji
inwestycji bez konieczno$ci zamrazania w niej kapitatu. Kapital ten moze by¢ wtedy

wykorzystywany do innych celow (np. na zakup tomografu w szpitalu).
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Podstawy i zastosowania metody ESCO

Poniewaz wigkszo$¢ inwestycji w dziedzinie efektywnoS$ci energetycznej charakteryzuje si¢ duza
atrakcyjnoscia ekonomiczna, upowszechnito si¢ wiele réznych koncepcji i metod ich realizacji w
zalezno$ci od wymagan stawianych przez potencjalnych klientdw. Jest to najczgsciej proste
finansowanie i leasing poprzez kredyt termomodernizacyjny, kredyty komercyjne na ESCO
konczac. Koncepcje te réznia si¢ znacznie, jesli chodzi o zasady realizacji, zastosowania i
wlasciwe sobie implikacje. Podstawowym warunkiem podjgcia wtasciwej decyzji pozwalajacej
na efektywna realizacj¢ modernizacji jest wybranie koncepcji najbardziej odpowiedniej do
zastosowania w konkretnym przypadku oraz przygotowanie realizacji zgodnie ze specyficznymi
wymaganiami odnoszacymi si¢ do konkretnego przypadku. Konieczne zatem staj¢ sig
zapoznanie z koncepcja i podstawowymi zasadami i formami finansowania przez trzecig strong,

jak réwniez zwigzanymi z tym implikacjami.

Cechy szczegolne ESCO

Realizacja inwestycji termomodernizacyjnych w formule ESCO oznacza zbidr dziatah i procedur
zwigzanych ze $wiadczeniem uslug majacych na celu redukcje zuzycia energii i usprawnianie
efektywnosci wykorzystania energetycznej w konkretnych obiektach. Dziatania takie skupiaja
si¢ na redukcji kosztow poprzez modernizacj¢ oraz/lub optymalizacj¢ pracy zaréwno zrddia
ciepta jak i catego budynku z jego elementami sktadowymi, wyposazeniem i instalacjami. Tak
wigc ESCO nie jest jedynie instrumentem finansowania inwestycji, ale zawiera réwniez wazne
elementy zwiazane z optymalizacja zuZycia energii, zarzadzaniem obiektem az do dziatan
majacych na celu motywowanie uzytkownikow do oszczedzania energii.

W zaleznosci od zakresu modernizacji oraz gwarancji uzyskania oszczg¢dnosci energii i kosztéw i
zwiazang z tym odpowiedzialno$cia, ktére sa zasadniczym walorem metody, metoda ESCO
zwigzana jest zawsze z koniecznos$cia zawarcia na pewien okreslony czas mniej lub bardziej
szczegétowego kontraktu pomigdzy wlascicielem obiektu (budynku), tzw. klienta a firma
ustugowa, tzw. dostawca ustug ESCO. Procedura planowania i realizacji inwestycji sktada si¢ z
takich podstawowych elementéw jak planowanie, projektowanie, finansowanie, realizacja,
serwisowanie i obstuga oraz zarzadzanie techniczne, zapobieganie awariom i ich usuwanie oraz

motywowanie uzytkownikéw energii do wlasciwego uzytkowania energii.

ESCO

Celem dziatania podmiotéw typu ESCO jest poprawa efektywnosci gospodarowania energia
prowadzaca do wymiernych efektow ekonomicznych, idacych w parze z dbatoscia o srodowisko
naturalne. Spo6tki ESCO dziataja tam, gdzie marnotrawi si¢ energi¢ nie§wiadomie, badz z uwagi
na brak mozliwosci sfinansowania niezb¢dnych modernizacji. Nie nalezy tego rozumie¢ wprost,
ze dla profesjonalnej spotki ESCO jest ”im gorzej tym lepiej”. Ale nie sposob zaprzeczy¢ temu,

ze im wigksze straty energii, tym wigksze oszczgdnosci. Za tym idzie mniejsze ryzyko
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inwestowania, krétszy okres zwrotu nakladéw, a w konsekwencji nizsze koszty finansowania
inwestycji.

Bedac odbiorca ustug ESCO nalezy pamigta¢, ze nie mamy do czynienia z instytucja
charytatywna, ktéora w imig¢ ochrony s$rodowiska rozwiaze problemy z efektywno$cia
energetyczng. Spotka ESCO jest podmiotem komercyjnym i kieruje si¢ zasadami rynkowymi.
Warunkiem osiagnigcia przez Spotke sukcesu jest realizacja najbardziej efektywnych projektéw,
zapewniajacych zwrot poniesionych naktadéw w mozliwie najkrétszym czasie. Prace nad
kazdym projektem poprzedzone sa wnikliwa analiza techniczna (podobna do audytu
energetycznego), majaca na celu oszacowanie obecnego poziomu strat, przedstawienia
optymalnej formy modernizacji infrastruktury technicznej oraz dokonanie analizy mozliwoS$ci
zbilansowania poniesionych naktadéw planowanymi oszcze¢dno$ciami finansowymi. Efekt
ograniczenia kosztéw nie dotyczy jedynie wykorzystania energii. Dzialania takie mozliwe sa
takze w innych obszarach. Jednak niewiedza o mozliwosciach oszczedzania bardzo czgsto

skutecznie ogranicza zainteresowanie samorzadéw procesami modernizacyjnymi.

Tryby realizacji przedsigwzigé - umowy racjonalizacji energii.

Zaproszenie firmy typu ESCO do wspétpracy zwykle zwiazane jest z potrzeba wstgpnego

przygotowania inwestycji obejmujacego m.in.:

1) inwentaryzacjg istniejacego wyposazenia i analiza kosztéw eksploatacji z tym zwiazanych,

2) wykonanie oszacowania wielko$ci bazowego zuzycia i kosztéw energii, jako wyjsciowej
podstawy do sporzadzenia ofert przez ESCO,

3) propozycja zapisOw warunkéw przetargu publicznego i sporzadzenie SIWZ.

W oparciu o takie przygotowania oglasza si¢ przetarg. Wytoniona w drodze przetargu firma typu
ESCO podpisuje umowe, realizuje przedsigwzigcie, zapewnia finansowanie zakupu wyposazenia
i wykonanych prac, a na zakonczenie wystawia faktur¢ z harmonogramem sptat.

Prowadzenie przedsigwzigcia inwestycyjnego w taki sposdb ma szereg zalet:

to firma typu ESCO przedstawia ofertg, ktéra moze by¢ wybrana w drodze przetargu,

na zrealizowanie przedsigwzigcia wlasciciel obiektu nie zaciaga kredytu,

- o tym czy projekt jest mozliwy do wykonania nie decyduje zdolno$¢ inwestora do zaciagania
kredytu, a jedynie poziom uzyskanych oszczgdnosci,

- inwestor za oszczedno$ci w kosztach uzyskuje nowoczesny, zmodernizowany system

energetyczny w obiekcie.

Przygotowanie i realizacja przedsigwzigcia inwestycyjnego wymaga wspotpracy stron w celu
osiagniecia swoich celow: inwestor realizuje inwestycj¢ zachowujac wilasne $rodki z
mozliwos$cia przeznaczenia na inne cele i uzyskuje nowoczesng instalacje, a firma typu ESCO

uzyskuje oczekiwane korzysci finansowe (,,poszkodowani” sa dostawcy paliw i energii).
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Rodzaje uméw (schemat6éw realizacji przedsigwziec)

Umowy zawierane na rzecz realizacji proceséw wytwarzania i uzytkowania energii mozna

podzieli¢ na dwie podstawowe grupy: dostaw energii i oszczgdno$ci energii.

1. Umowa dostawy energii/ciepta (Delivery contracting)

Spétka (ESCO) zawierajaca umowe na dostawe energii zobowiazuje si¢ jednoczesnie do
inwestowania w nowoczesne urzadzenia wytwarzajace energi¢ bezposrednio w obiekcie lub
na potrzeby obiektu komunalnego. Usluga ta obejmuje réwniez eksploatacj¢ i utrzymanie
zainstalowanych systeméw. Rozliczanie inwestycji odbywa si¢ w oparciu o ilosci
dostarczanej energii i naliczanej na tej podstawie oplaty, ktéra obejmuje najczgsciej z dwa
sktadniki:

Sktadnik staly ( obejmujacy koszty sptaty inwestycji i innych kosztéw statych) oraz

Optlata zmienna za ilo$¢ dostarczonej energii (i w zaleznosci od cen paliw).

Ponizszy schemat przedstawia podstawowe zalozenia tego schematu realizacji inwestycji.

Dostawca
paliwa
lub ciepta
|
Paliwo lub
ciepto Ogrzewanie
i (chtodzenie, energia
_~—~  elekiryczna)
Firma ESCO Klient
T \ Zaptata za dostarczong /
Energia energie

elektryczna

|
Dostawca
energii
elektrycznej
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Ponizszy schemat przedstawia kolejne etapy i kroki przygotowania, rozwoju i wdrazania

projektu modernizacyjnego w formule Dostaw Energii (Delivery Contracting).

Analizy i studia wewnetrzne
Podjecie decyzji strategicznych co do >
sposobu realizaciji

v

Tryb ESCO
(Umowa Dostawy Energii)

v

Wykonanie wstepnych studidw ianaliz | — »
- techniczna wykonalnos¢
- prawna dopuszczalnos¢ —

v

Zebranie podstawowych danych N Konsultacie i opinie
Okreslenie koncepciji dostawy energii ! P
(rodzaj medidéw, zakres modernizaciji, «— zewnetrzne
potrzeby dodatkowe)

v

Przygotowanie dokumentaciji
przetargowej
Ogtoszenie przetargu

v

Porownanie kosztow i efektow

Wybor innej
metody realizacji

Wykonanie Studium
koncepcyjnego

- koszty realizacji wedtug innej metody - oferty,
- koszty realizacji w trybie ESCO Wybor innej
Analiza wrazliwosci metody realizacji

- zmniejszenie kosztow energii

- gwarancje uzyskania efektu

v

Negocjacja kontraktu

v

Podjecie decyzji

v

Realizacja

- planowanie, finansowanie, roboty budowlane i
montazowe,

- eksploatacja zrodta ciepta przez firme ESCO,

sptata inwestycji.
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2. Umowa gwarantowanych oszcze¢dno$ci energii (Energy Performance Contracting).

Podczas gdy w umowie o dostawe energii koncentrujemy si¢ wylacznie na zakupie energii na
potrzeby obiektu komunalnego, tak w umowie o oszczednosciach energii podstawowe
zabiegi maja doprowadzi¢ do zmniejszenia zapotrzebowania na energi¢. Redukcje
(oszczednos$€) osiaga si¢ poprzez zastosowanie wszelkich metod poprawy efektywnosci.
W tym przypadku wynagrodzenie Spotki (ESCO) opiera si¢ na osiagnigtych
oszczednos$ciach. Przez czas trwania umowy koszty splaty inwestycji na rzecz firmy ESCO
obejmuja osiagnigte oszczgdnoSci powigkszone o koszty finansowe. Mozna takze
konstruowa¢ umowy gdzie oszcze¢dnosci w kosztach maja pokry¢ koszty zarzadzania
powigkszone o koszty finansowe.

Podstawowa cecha charakterystyczna i walorem w tym przypadku sa gwarancje osiagnigcia
okreslonego poziomu efektu udzielane przez firm¢ ESCO, bgdace podstawa splaty kosztow
inwestycji oraz okreslenia zasad rozliczen pomigdzy firma ESCO i wiascicielem obiektu.
Kontrakty zawierane sa zwykle na okres od 7 do 15 lat i w tym okresie firma ESCO jest
odpowiedzialna za prawidtowe funkcjonowanie systemu grzewczego w obiekcie oraz
osiagnigcie okreslonej redukcji energii i kosztow (co jest niewatpliwie dodatkowym atutem z

punktu widzenia inwestora).

Na ponizszym schemacie zaprezentowano podstawowe zasady realizacji tego schematu.

Dostawca
paliwa
lub ciepta
I
Paliwo lub
Finansowanie i ciepto
realizacja l
/ modernizagcji \
Firma ESCO Klient

\ Udziat w / T

oszczednosciach

kosztéw energii Energia

elektryczna

|
Dostawca
energii
elektrycznej
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3. Modele splaty kosztow inwestycji

W zaleznosci od oczekiwan wiasciciela lub zarzadcy budynku mozliwie jest ustanowienie
roznych modeli 1 zasad splaty kosztéw realizacji inwestycji, zaprezentowane na ponizszym

rysunku.

Koszty energii [PLN/rok]
Koszty splaty ESCo/TPF (catos¢ oszczednoscl)

Udzial wtasciciela/zarzadc
Koszt adey

energii / / / - Koszty splaty ESCo/TPF

%///////////// -

p czas [lata]

Ok Liwani
Start Koniec kontraktu 15 Uz \ive?ma
oszezednosel

W przypadku, kiedy wtasciciel lub zarzadca budynku oczekuje szybkiej sptaty zobowigzan
wzgledem firmy ESCO i samodzielnego zarzadzania zmodernizowanym obiektem (np. w okresie
7 lat), moze przeznaczy¢ na ten cel calo$¢ osiagnigtych oszczednos$ci kosztéw osiagnigtych w
wyniku modernizacji. W przypadku, jesli od poczatku chce w jakim$ stopniu partycypowaé w
osiagnigtych oszczednosciach kosztéw okres sptaty bedzie wymagal wydtuzenia (np. do 10 lat).
Odpowiednie do oczekiwan zasady splaty ustala si¢ w kontrakcie.

Czesto rowniez ustala si¢ zasady, wedtug ktérych wlasciciel lub zarzadca budynku od poczatku
obowiazywania kontraktu uzyskuje zwrot czg¢sci gwarantowanych oszczednos$ci kosztow energii
(np. 30%) oraz wigkszy udziat (np. 50%) w czgsci oszczednosci wigkszych od gwarantowanych

(o ile takie wystapia). Sytuacj¢ taka przedstawiono na ponizszym rysunku.

Koszty energii Klient ESCo/TPF

[PLN] (np. 30 %) (np. 70 %)
4 0szczednosci
% 7 gwarantowane
/ (np. 19 %)

oszczednosci rzeczyw.
(np. 25 %)

Rok bazowy Rok rozliczeniowy
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Ponizszy schemat przedstawia kolejne etapy i kroki przygotowania, rozwoju i wdrazania
projektu  modernizacyjnego w formule Gwarantowanych Oszczednosci Energii (Energy

Performace Contracting).

|
Odpowiedzialny ! Fazy projektu

Klient

Przygotowanie Projektu

- Sprawdzenie dostepnosci i zebranie niezbednych danych
- Selekcia obiektéw przeznaczonvch do modernizacii

\

Przygotowanie Projektu

Klient

- Powotanie zespotu nadzorujacego realizacje projektu
- Analiza danych i ocena mozliwosci realizacji projektu
- Okreslenie bazowych kosztéw energii

- Okreslenie wymagan i zakresu modernizacji obiektu

v

Przygotowanie i Ogtoszenie Przetargu

Klient

- Opracowanie dokumentacji przetargowej
- Ogloszenie przetargu

Przygotowanie ofert

Firmy ESCO

- Inspekcje i przeglady budynkéw

- Analiza stanu technicznego

- Weryfikacja danych i bazowych kosztow energii
- Okreslenie potencjatu oszczednosci

+ Odrzucenie ofert,

Analiza ofert zakonczenie procedury
- Brak konkurencyjnej oferty

Negocjacja i zawarcie kontraktu 41

Realizacja i sptata inwestycji

Klient

Klient/Firmy ESCO

Klient/Firmy ESCO

Aspekty dodatkowe

Ustalanie poziomu oszczednosci.

W procesie inwestowania w racjonalizacje uzytkowania energii zaktada si¢ najczeSciej, ze
wszystkie wydatki spotki ESCO pokrywane sa z oszczgdno$ci uzyskanych w kosztach energii.
Oszczednosci kosztéw w czasie obowiazywania umowy musza by¢ wystarczajaco wysokie, aby

zapewni¢ pokrycie kosztow finansowych i sptacenie kosztow inwestycji, jak tez wydatkow
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przypadajacych na spdotke ESCO w zwiazku z ustugami takimi jak eksploatacja i utrzymanie

obiektu po modernizacji.

W zaleznosci od tradycji realizacji projektéw zwiazanych z energooszczg¢dnos$cia oraz rodzaju
zawartej umowy Spdétka ESCO w wigkszosci wypadkéw otrzymuje przynajmniej 70%
oszczgdno$ci kosztow energii osiagnig¢tych w uzgodnionym okresie czasu.
Ustalenia natomiast czy wielko$¢ oszczednosci kosztéw pokryje wszystkie wydatki spotki ESCO
wymaga bardzo precyzyjnych badan. Dokonuja tego wysoko wykwalifikowani wewngtrzni
eksperci w ESCO, ktérych dziatania obejmuja:

- precyzyjne sprawdzenie i potwierdzenie ustalen dotyczacych stanu technicznego obiektu,

- identyfikacji wszystkich obszar6w gdzie istnieja mozliwosci uzyskania oszczednosci,

- zaprojektowanie usprawnien i zakresu modernizacji,

- precyzyjne ustalenie wielko$ci udziatow inwestycyjnych i kosztéw eksploatacyjnych;

Ustalenie parametrow technicznych obiektu przed i po modernizacji pozwala okresli¢ potencjat
oszczgdno$ci energetycznych. Po tym nastgpuje ustalenie, jaki maja wymiar te oszczgdno$ci w
aspekcie finansowym.

Rozpoznane parametry techniczne i mozliwo$ci finansowe stanowia warunki do przygotowania
optymalnej wersji modernizacji obiektu, tzn. ustalane jest, jakie dziatania techniczne moga by¢
mozliwe do wykonania za ustalony poziom oszczg¢dnosci oraz jaki jest poziom pewnosci
osiagnigcia pozytywnego rezultatu. A prosciej: jak zmodernizowa¢ najwigcej, aby z pewnos$cia

otrzymac¢ zatozone oszczednosci.

W obecnej sytuacji, kiedy réznego typu mozliwosci dofinansowania projektéw w zakresie
wzrostu efektywnos$ci wykorzystania energii — pomimo pozornie duzej obfitosci i réznorodnos$ci
— pokrywaja w niewielkim stopniu olbrzymie zapotrzebowanie na wsparcie w finansowaniu
inwestycji w tym zakresie. Wydaje sig, ze ESCO w takiej sytuacji moze by¢ jednym z bardziej

istotnych mechanizméw wspierajacych realizacje takich inwestycji.

Opracowat:
mgr inz. Dariusz Koc

Krajowa Agencja Poszanowania Energii S.A.
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