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S ystem finansowania głębokiej
termomodernizacji jest podsta-
wową barierą w osiąganiu
efektywności energetycznej

w budownictwie mieszkaniowym. Euro-
pejski Komitet Ekonomiczno-Społecz-
ny w programie zapobiegania ubóstwu
energetycznemu przedstawił opinię, iż
niezbędne jest europejskie zobowiąza-
nie na rzecz bezpieczeństwa energe-
tycznego i solidarności energetycznej.
W ramach tego programu wskazano
na potrzebę ochrony obywateli przed
ubóstwem energetycznym i zapobie-
ganie ich wykluczeniu społecznemu.
Istotne jest także zagwarantowanie
podstawowego dostępu do energii
po stabilnych i przystępnych cenach.
Wdrażane w Unii programy powinny
prowadzić do przekształcenia społe-
czeństwa w społeczeństwo niskoemi-
syjne. Zobowiązano także kraje człon-
kowskie do opracowania wskaźników
ubóstwa energetycznego i ujednolice-
nia statystyk. Planuje się także powoła-
nie europejskiego centrum monitorowa-
nia ubóstwa. Państwa członkowskie po-
winny prowadzić analizę oddziaływania
polityki energetycznej na konsumentów
w zależności od dochodu, składu go-
spodarstwa, czy metody ogrzewania.
Komisja Europejska ma rozważyć
powołanie europejskiego funduszu
solidarności energetycznej.

Mówiąc o warunkach finansowania
programu głębokiej termomodernizacji
budownictwa mieszkaniowego, nale-
żałoby postawić następujące tezy:

Teza 1. Niezbędne jest opracowa-
nie i wdrożenie programu głębokiej
termomodernizacji budynków miesz-
kalnych w Polsce będącego także na-
rzędziem do walki z ubóstwem.

Aby właściwie przygotować zasady
finansowania, program powinien być

przygotowany i zaakceptowany przez
wszystkich interesariuszy: minister-
stwa, fundusze ochrony środowiska,
instytucje finansujące, a jednocześnie
wskazać instytucję odpowiedzialną za
jego realizację oraz wykorzystanie
środków publicznych. Program powi-
nien uwzględnić tworzenie warunków
do kreowania długoterminowych instru-
mentów finansowania głębokiej termo-
modernizacji, a operator programu ofe-
rować koordynację pomocy technicz-
nej i właściwą strukturyzację finanso-
wania.

Teza 2. Niezbędne jest wspieranie
inwestycji w modernizację budynków.

Art. 4 dyrektywy 2012/27/UE wyma-
ga ustanowienia długoterminowej stra-
tegii wspierania renowacji krajowych za-
sobów budynków mieszkalnych i użyt-
kowych, zarówno publicznych, jak i pry-
watnych, która obejmie: przegląd krajo-
wych zasobów budowlanych oparty,
w stosownych przypadkach, na prób-
kach statystycznych; określenie opła-
calnych sposobów renowacji właści-
wych dla typu budynków i strefy klima-
tycznej; środki mające stymulować opła-
calne gruntowne renowacje budynków,
w tym gruntowne renowacje prowadzo-
ne etapami; przyjęcie przyszłościowej
perspektywy w podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych przez podmioty fizycz-
ne, sektor budowlany i instytucje finan-
sowe; szacunki oczekiwanej oszczęd-
ności energii i innych korzyści.

Państwa członkowskie UE zostały
zobowiązane do publikacji pierwszej
wersji „strategii” do 30 kwietnia 2014 r.
i aktualizowania jej co trzy lata oraz
przekazania każdej wersji Komisji Eu-
ropejskiej jako część „Krajowych pla-
nów działania”.

Teza 3. W dokumentach europej-
skich sektor budynków wskazywa-
ny jest jako ten, w którym istnieje
największy potencjał oszczędności
energii.

Istotne jest wskazanie możliwych
do realizacji działań w użytkowanych bu-
dynkach z myślą o poprawie ich charak-
terystyki energetycznej oraz inwentary-
zacja dostępnych instrumentów finanso-
wych, które prowadzą do redukcji rocz-
nego zapotrzebowania na energię koń-
cową na cele związane z ogrzewaniem
i wentylacją, przygotowaniem ciepłej wo-
dy, chłodzeniem oraz oświetleniem.

Proces poprawy efektywności ener-
getycznej budynków może jednocze-
śnie przynieść wzrost innowacyjności
oraz wdrożenie nowych technologii
w budownictwie i technice instalacyjnej,
zmniejszenie energochłonności, gene-
rowanie nowych miejsc pracy, a w kon-
sekwencji wzrost konkurencyjności go-
spodarki i zamożności obywateli. Pozo-
stałe korzyści wynikające z poprawy
efektywności energetycznej budynków
to: zmniejszenie zależności od importu
surowców energetycznych; ogranicze-
nie negatywnego wpływu na środowi-
sko naturalne; zmniejszenie rachunków
za ciepło sieciowe, paliwa oraz energię
elektryczną; zwiększenie liczby miejsc
pracy i wsparcie rozwoju lokalnego.

Teza 4. Kompleksowe gruntowne
remonty przeprowadzane są w bar-
dzo niewielkiej części zasobów
mieszkaniowych i obejmują mniej
niż 1% ogółu budynków wieloro-
dzinnych w kraju (raport Instytutu
Rozwoju Miast z 2013 r.).

W 2012 r. średnie nakłady na tech-
niczne utrzymanie komunalnych zaso-
bów mieszkaniowych obejmujące re-
monty bieżące oraz gruntowne kształ-
towały się na poziomie 1,67 zł na 1 m2

powierzchni użytkowej miesięcznie.
W przypadku zasobów prywatnych
czynszowych koszty te wynosiły mie-
sięcznie 2,46 zł/m2 powierzchni użytko-
wej. Przeciętne nakłady na techniczne
utrzymanie najlepszych pod względem
standardu zasobów spółdzielczych
obecnie pokrywają jedynie ok. 50% ist-
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niejących w tym zakresie potrzeb. Z wy-
konanych obliczeń wynika, że pomimo
wzrastających nakładów na techniczne
utrzymanie w kolejnych latach, potrze-
by remontowe występujące w budyn-
kach prywatnych czynszowych były po-
kryte średnio zaledwie w ok. 25%.

Teza 5. Określając warunki moder-
nizacji budynków, należy wziąć
pod uwagę strukturę własności.

W porównaniu ze spisem przepro-
wadzonym w 2002 r. znacznie zwięk-
szyła się liczba zamieszkanych budyn-
ków mieszkalnych stanowiących
współwłasność z wyodrębnionymi wła-
snościami lokali mieszkalnych. Przy-
było również budynków mieszkalnych
należących do osób fizycznych i towa-
rzystw budownictwa społecznego.
Zmniejszył się natomiast udział pozo-
stałych form własności w strukturze za-
sobów budynków mieszkalnych.
W 2011 r. najwięcej budynków należa-
ło do osób fizycznych (83,3% całkowi-
tej liczby zamieszkanych budynków
mieszkalnych). Osoby te były właści-
cielami ponad 4,6 mln budynków
mieszkalnych z ok. 5,4 mln mieszkań.
W porównaniu z 2002 r. liczba budyn-
ków mieszkalnych osób fizycznych
zwiększyła się o 9,8%.

Teza 6. Określając warunki moder-
nizacji budynków, należy wziąć pod
uwagę źródła ogrzewania.

Według opracowania GUS Zużycie
energii w gospodarstwach domowych
w 2009, w ogrzewaniu pomieszczeń
wyraźnie dominują paliwa stałe oraz
ciepło sieciowe. 51,1% gospodarstw
użytkowało urządzenia grzewcze wy-
korzystujące paliwa stałe, z tego: 40,5%
gospodarstw domowych miało dwu-
funkcyjne kotły centralnego ogrzewa-
nia, służące do wytwarzania ciepła
i przygotowania ciepłej wody użytko-
wej. 29,6% gospodarstw ogrzewanych
paliwami stałymi miało kotły jednofunk-
cyjne. 22,4% gospodarstw stosowane
miały najbardziej tradycyjne urządze-
nia grzewcze – piece, głównie piece ka-
flowe. 6,8% gospodarstw domowych
używało kominków, przeważnie z wkła-
dem zamkniętym. 40% wszystkich go-
spodarstw domowych używało ciepła
sieciowego – przeważają mieszkańcy
budynków wielorodzinnych. Z tego 60%
używało go również do przygotowania
c.w.u.

Teza 7. Określając warunki moder-
nizacji budynków, należy wziąć pod

uwagę opłacalność sposobów reno-
wacji właściwych dla typu budynków.

Przy planowaniu modernizacji, nale-
ży wziąć pod uwagę następujące dzia-
łania: (i) zwiększenie izolacyjności ciepl-
nej przegród zewnętrznych budynku; (ii)
poprawa efektywności energetycznej in-
stalacji: ogrzewania, ciepłej wody, wen-
tylacji, chłodzenia i oświetlenia; (iii) wy-
miana lub modernizacja źródła ciepła.

Teza 8. Niezbędna jest koordyna-
cja wykorzystania różnych opcji źró-
deł finansowania.

Potencjalne źródła finansowania to:
budżet państwa, Fundusz Termomo-
dernizacji i Remontów, Fundusze
Ochrony Środowiska (Narodowy i Wo-
jewódzkie) oraz środki zagraniczne,
m.in. Mechanizm Finansowy Europejs-
kiego Obszaru Gospodarczego (EOG),
NorweskiMechanizmFinansowy(NMF0),
Fundusze Unii Europejskiej. Należy
także wziąć pod uwagę środki jedno-
stek samorządu terytorialnego oraz
banków komercyjnych i pozostałe źró-
dła finansowania (agencje, fundusze),
a także środki z sektora prywatnego.

Tak szeroki zakres potencjalnych
źródeł finansowania wymaga koordy-
nacji na poziomie krajowym i na pozio-
mie regionalnym.

Teza 9. Kompleksowa termomo-
dernizacja niesie za sobą wymierne
korzyści. Ich ocena może być doko-
nana pod kątem ekonomicznym, spo-
łecznym i środowiskowym (szczegóły
w artykule na str. 2 ÷ 5).

Teza 10. Kompleksowa termomo-
dernizacja wymaga zniwelowania
barier, które ograniczają aktywność
inwestorów, dostawców usług i ma-
teriałów, zarządzających nierucho-
mościami i finansujących inwestycje.

Główne bariery systemowe kom-
pleksowej termomodernizacji to: brak
spójnego i dostosowanego do potrzeb
systemu finansowania; brak dostępno-
ści długoterminowego kredytowania re-
montów; wysokie koszty transakcyjne;
niski poziom wiedzy po stronie wyko-
nawców oraz inwestorów; specyfika
efektywności energetycznej budynków
– zasady finansowania głębokiej ter-
momodernizacji.

Teza 11. Specyfika efektywności
energetycznej budynków określa
zasady oceny zwrotu z inwestycji.

Zwrot z inwestycji oceniany jest na
podstawie zmniejszenia wydatków na
energię, a nie zwiększenia przychodów

z tytuły inwestycji. Sektor finansowy
bazuje na ocenie ryzyka finansowania
inwestycji na podstawie kryterium „fi-
nansowania rozwoju” projektu, a mniej
na podstawie optymalizacji kosztów,
w ramach których przyjęte rozwiąza-
nia techniczne głębokiej termomoder-
nizacji mają największe znaczenia dla
wykonalności i zyskowności projektu.

Zwrot z inwestycji w projekty energo-
oszczędne z reguły ma dłuższy hory-
zont czasowy niż z projektów dewelo-
perskich, co określa wymagania doty-
czące kosztu kapitału (oprocentowa-
nia) i zyskowności z tych projektów.
W związku z tym, że inwestowanie
w oszczędność energetyczną zwykle
nie jest podstawową działalnością firm
będących właścicielami (lub zarządza-
jącymi) budynków, a także nie jest prio-
rytetem odbiorców energii, możliwości
udziałowego finansowania takiego pro-
jektu są ograniczone, a tym samym
ograniczona jest dostępność zewnętrz-
nego finansowania.

Teza 12. Nieodzowny jest udział
sektora publicznego w finansowa-
niu poprawy efektywności energe-
tycznej budynków.

Z uwagi na potencjalne ogranicze-
nia budżetowe sektora publicznego
wskazane byłoby wykorzystanie środ-
ków publicznych na projekty wzorco-
we, a nie ogólne programy krajowe.
Publiczne środki finansowe mogą być
doskonale wykorzystane w różnych fa-
zach projektów energooszczędnych,
szczególnie w ramach pomocy tech-
nicznej i organizacyjnej.

Dopłaty ze środków publicznych nie
zawsze skierowane są do najbardziej
interesujących projektów – procedura
ich wyboru powinna ograniczać możli-
wość nieuzasadnionych korzyści.

Zaangażowanie środków publicz-
nych tylko w pewnym stopniu gwaran-
tuje wiarygodność finansową i solid-
ność inwestora poszukującego ze-
wnętrznego finansowania.

Teza 13. „Zewnętrzne finansowa-
nie” i „zewnętrzne inwestowanie”
w projekty poprawy efektywności
energetycznej budynków mają swo-
ją specyfikę.

Zewnętrzne finansowanie oznacza
finansowanie przez instytucję finanso-
wą, zwykle kredytem, projektu poprawy
efektywności energetycznej budynku,
gdzie kredytobiorcą jest właściciel nie-
ruchomości. Kredytobiorca przyjmuje
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ryzyko nieosiągnięcia celu oszczędza-
nia. Kredytodawca zobowiązany jest
do zabezpieczenia się przed niedotrzy-
maniem umowy kredytowej.

Zewnętrzne inwestowanie ozna-
cza, iż głęboka termomodernizacja nie
jest przeprowadzana przez właścicie-
la budynku – nie jest on kredytobiorcą
i nie przyjmuje ryzyka nieosiągnięcia
celu oszczędzania. Tę rolę spełnia ze-
wnętrzny inwestor, jak w transakcjach
leasingowych.

Umowa gwarantowanych oszczęd-
ności energii stanowi podstawę do ze-
wnętrznego finansowania i/lub inwe-
stowania w projekty poprawy efektyw-
ności energetycznej budynków – do-
stawca energii/inwestor gwarantuje
uzyskanie określonych oszczędności
energetycznych w określonym czasie
(dłuższym niż inwestycje deweloper-
skie). Oszczędności energetyczne po-
zwalają na spłatę kosztów początko-
wych inwestycji i uzyskanie nadwyżki
także przez właściciela nieruchomości.

Umowy gwarantowanych oszczęd-
ności energii są zwykle wykorzystywa-
ne w projektach publicznych lub ko-
mercyjnych, natomiast nie są podsta-
wowym modelem w projektach prywat-
nych (prywatny właściciel).

Teza 14. Niezbędne jest wspiera-
nie prywatnego rynku umów gwa-
rantowanych oszczędności energii.

Umowa gwarantowanych oszczęd-
ności energii wymaga bardziej szcze-
gółowych diagnoz i propozycji rozwią-
zań w celu osiągnięcia efektu, co
zwiększa koszty ich przygotowania.
Oszczędności generowane w trakcie
trwania umowy nie zawsze gwarantu-
ją wystarczające pokrycie kosztów
początkowych inwestycji i kosztów fi-
nansowych. Ryzyko płatności może
być ograniczone, jeżeli płatności
na rzecz dostawcy energii z tytułu
oszczędności energii będą oddzielo-
ne od zobowiązań właściciela nieru-
chomości (pobór płatności bezpo-
średnio od użytkowników energii). Ry-
zyko płatności może być także ogra-
niczone, jeżeli zobowiązanie z tytułu
głębokiej termomodernizacji będzie
odnosiło się do lokalu mieszkalne-
go/domu, a nie do najemcy/właścicie-
la. Zasadą jest, iż miesięczna rata
kredytowa nie może być wyższa niż
wysokość miesięcznych oszczęd-
ności z tytułu mniejszych kosztów
za energię.

Korzyści z umów gwarantowanych
oszczędności energii powinny być
osiągane nie tylko przez najemców, ale
także właścicieli nieruchomości, którzy
w związku z głęboką termomoderniza-
cją powinni mieć możliwość dostoso-
wania poziomu czynszu.

Dotacja ze środków publicznych po-
winna być uzależniona od rzeczywiście
poniesionych kosztów przez beneficjen-
ta (szczególnie w ramach unijnych środ-
ków i funduszy spójności na lata 2014
– 2020). Należy zapewnić możliwość
przekierowania dotacji przez właścicie-
la nieruchomości do firmy świadczącej
usługi w ramach umowy gwarantowa-
nych oszczędności energii. Dotacje ze
środków publicznych do umów gwaran-
towanych oszczędności energii powo-
dują zwykle, że są one traktowane jako
przedsięwzięcia publiczno-prywatne.
Tym samym zwiększają zadłużenie jed-
nostki publicznej, chociaż nie jest to za-
dłużenie, ponieważ płatności na rzecz
dostawcy energii wynikają z oszczędno-
ści z tytułu niższego zużycia energii.

Zagregowanie poszczególnych pro-
jektów w ramach jednego modelu po-
zwala na ograniczenie ryzyka nieosią-
gnięcia założonego celu oszczędności
energii – jedne projekty przyniosą mniej-
sze rezultaty, a inne większe, niż zakła-
dano. W efekcie może to ograniczyć
koszty finansowania – można stworzyć
specjalną spółkę celową (SPV) w celu
wygenerowania odpowiednich przepły-
wów finansowych i tworzenia zachęt
do inwestowania w nie. Instytucje finan-
sowe mogą być bardziej skłonne do
udzielania kredytów SPV z uwagi na lep-
sze zarządzanie ryzykiem i transparent-
ność przepływów finansowych. SPV po-
winna mieć określone ramy prawne.

Teza 15. Głęboka termomoderni-
zacja mająca na celu również prze-
ciwdziałanie ubóstwu energetyczne-
mu, wymaga współdziałania wszyst-
kich uczestników procesu wytwa-
rzania, przetwarzania, dostarczania
i korzystania z energii.

Przeprowadzenie i finansowanie re-
montu domu leży w gestii właściciela
nieruchomości, który zainteresowany
jest przede wszystkim uzyskaniem po-
liczalnych korzyści ekonomicznych z ty-
tułu uzyskanej efektywności energe-
tycznej (obniżeniem kosztów ogrzewa-
nia oraz wzrostem wartości nierucho-
mości). Dodatkowe działania zmierza-
jące do uzyskania oczekiwanego

efektu cieplarnianego, poprawy jako-
ści powietrza, zwiększenia komfortu
użytkownika, poprawy krajobrazu,
tworzenia nowych miejsc pracy, uzy-
skania wpływów do budżetu z tytułu
podatków, zwiększenia bezpieczeń-
stwa energetycznego powinny i mu-
szą być wspierane przez państwo.

Podstawą współpracy jest stworze-
nie regionalnych/lokalnych/gminnych/
/miejskich platform, które powinny
umożliwiać inwestowanie w moderni-
zację budynków oraz wprowadzanie in-
nowacyjnych rozwiązań i technologii,
a także inicjatywy rozumiane jako dzia-
łanie lokalne. Preferowane powinny
być zwrotne instrumenty finansowe,
które będą obniżały koszty moderniza-
cji i wprowadzania nowych rozwiązań.
Dostawca i odbiorca energii musi być
traktowany na równych zasadach, przy
czym solidarność społeczna powinna
być wymagana wobec dostawców.

Określenie potrzeb społecznych, od-
noszących się do budynków, w których
mieszkają/przebywają osoby mogące
być zakwalifikowane do strefy ubóstwa
energetycznego, powinno być prioryte-
tem władz lokalnych, a uzyskane efek-
ty społeczne i ekonomiczne powinny
być premiowane z budżetu państwa.

Istotną rolę we wspieraniu projektów
głębokiej termomodernizacji powinien
spełniać Bank Gospodarstwa Krajowe-
go. Instrumentem, który umożliwiłby re-
alizację regionalnych programów, jest
zamknięty fundusz inwestycyjny (FIZ),
którego działalność określa ustawa
o funduszach inwestycyjnych i który
podlega nadzorowi Komisji Nadzoru
Finansowego. FIZ jest jednocześnie:

● instrumentem zwrotnym;
● pozyskuje kapitał na rynku kapita-

łowym (instrumenty dłużne) i kredyto-
wym, co zmniejsza koszty;

● umożliwia wspólne i jednoczesne
zaangażowanie kapitału publicznego
i prywatnego (formuła PPP);

● umożliwia pozyskiwanie kapitału
od inwestorów, którzy mają takie same
przywileje i obowiązki: właściciele nie-
ruchomości, władze publiczne (krajowe
i lokalne), banki, inwestorzy profesjo-
nalni (OFE, fundusze inwestycyjne,
ubezpieczyciele);

● zarządzany jest przez licencjono-
wanych doradców, którzy realizują po-
litykę inwestycyjną wynikającą z przy-
jętych celów i zadań.
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