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EPC - Energy Performance Contract
Umowa o poprawe efektywnosci energetycznej

Umowa pomiedzy beneficjentem a  dostawca
realizujacym srodek poprawy efektywnosci
energetycznej, weryfikowang 1 monitorowang Ww
trakcie catego okresu jej obowigzywania, zgodnie z
ktorg inwestycje (roboty, dostawa lub ustuga) w ten
srodek sa sptacane w relacji do uzgodnionego w §
umowie poziomu poprawy efektywnosci energetycznej
lub innego uzgodnionego kryterium charakterystyki
energetycznej, na przyktad oszczednosci finansowych.
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Polsce

- Brak standaryzacji umow, brak okreslenia precyzyjnej roli stron, brak
podziatu rol i obowigzkow;

- Brak standaryzacji podstawowych definicji, technicznych standardow
(kompleksowosci) docelowych jakosci prac, standaryzacji jakosci ustug
zarzadzania energia;

- Wysokie ryzyka bez okreslonej odpowiedzialnosci stron w razie
nieosiggniecia  sptaty inwestycji z oczekiwanych oszczednosci
finansowych;

- Rozna struktura instytucjonalna partnerdow, nierownomierne kompetencje
stron w zakresie realizacji prac modernizacyjnych czy zarzadzania
energia i brak wzajemnego zaufania stron;

- Brak rozdzielenia ryzyk i odpowiedzialnosci za nie osiagniecie okreslonej
oszczednosci energii z uwzglednieniem podziatu:

- zachowanie uzytkownika (zmiana liczby mieszkancow, remonty itp..);
- réznic pogodowych w kolejnych latach;

- zmian zapisow umownych z dostawcami energii/ciepta;

- zmiana stawek zakupu energii/ciepta;

- jakos¢ utrzymania i zarzadzania energii w budynku przez firme ESCO.
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Cel powstania Umowy:

Ucywilizowanie, stworzenie ram, wspolnego jezyka stron, fundamentow
pod powstanie rynku firm ESCO ktore majac doswiadczenie i wiedze w
zakresie zarzadzania energig i realizacji dziatan termomodernizacyjnych
mogty by przeja¢c efektywng role w procesie potrzeb adaptacji
istniejacej, zaniedbanej tkanki zabudowy do zmieniajacych sie warunkow
klimatycznych podnoszac ich jakos¢ i obnizajac zapotrzebowanie na
energie przy jednoczesnym zachowaniu/podniesieniu okreslonych
standardow uzytkowania;

Uwzglednienie przepisow Prawa Budowlanego (Warunki Techniczne,
kategoryzacja budynkow, okreslenie parametrow EK H+W, EK L, EK C - dla
kazdego rodzaju budynku, administracyjna zgoda na realizacje prac, tryb
uzyskiwania zgody administracyjnej);

Uwzglednienie specyfiki, zachowania mieszkancow i zastanych rozwiazan
stosowanych szeroko w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym;
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1) Czesc ogolna obowigzujaca wszystkich - Warunki i postanowienia ogélne;
2) Czesc opisujaca inwestycje: Warunki Szczegoélne;
Z jednoczesnym podziatem na:
Etap Inwestycji - realizacji usprawnien termomodernizacyjnych i wydzieleniu kosztow inwestycji;
Etap Utrzymania i Zarzadzania - biezace zarzadzanie energia na etapie sptaty inwestycji z
powstatych oszczednosci energii kosztow utrzymania i wydzieleniu kosztow za utrzymanie i zarzadzanie;

3) Gtéwne zataczniki:

Standardy Dostepnosci Budynkow,

Podsumowanie przegladu energetycznego budynkow,

Harmonogram rzeczowo-finansowy inwestycji,

Wzor raportu z corocznego rozliczania sie z uzyskiwania gwarantowanej oszczednosci energii;

UWAGA:

Wzor umowy moze by¢ modyfikowany, jezeli jest to niezbedne w celu dostosowania do specyfiki Inwestycji.
Umowa musi jednak zachowac charakter umowy EPC z gwarantowanqg oszczednosciq energii i przypisywac
wiekszos¢ ryzyk ESCO, przewidywac uzyskiwanie efektow (Efektu Ekologicznego) i osiqgniecie zakresu
realizacji inwestycji (Efektu Rzeczowego), zgodnie z programem priorytetowym , Renowacja z gwarancjq
oszczednosci EPC (Energy Performance Contract) Plus”.

Zawarta umowa musi zostac przestana do NFOSiGW z oswiadczeniem o spetnieniu powyzszych warunkow.
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PODSTAWOWE DEFINICJE UMOWY EPC +

Poprawa efektywnosci energetycznej

przez poprawe efektywnosci energetycznej budynkow, Strony rozumieja zmniejszenie zuzycia
energii w Budynkach dzieki wdrozeniu srodkow poprawy efektywnosci energetycznej, przy
jednoczesnym zachowaniu warunkow zapewniajacych komfort i standardy uzytkowania w
Budynkach.

Gwarantowane Oszczednosci Energii
minimalne oszczednosci, ktorych uzyskanie przez Inwestora gwarantuje ESCO, okreslone w
Zataczniku 2 ,,Podsumowanie Przegladu Energetycznego Budynkow”;

Ustugi Utrzymania i Zarzadzania

ustugi swiadczone przez ESCO po zakonczeniu Inwestycji zmierzajace do osiggniecia i
utrzymania w okresie obowigzywania Umowy co najmniej Gwarantowanej Oszczednosci
Energii, w szczegolnosci zapewnienie trwatosci w tym okresie zrealizowanych robot
budowlanych oraz utrzymanie sprawnosci i wymiana Urzadzen i wyposazenia technicznego
Budynkow objetych Projektem, okreslone w Zataczniku 1 ,,Standardy Dostepnosci”;
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1. Audyt energetyczny/przeglad energetyczny budynkéw - opracowanie podstawowych parametrow umowy
przez firme ESCO: realnych kosztow z uwzglednieniem Gwarantowanej Oszczednosci Energii - ktora jest baza
okreslenia wysokosci i okresu sptaty inwestycji z oszczednosci.

Na tym etapie Inwestor moze wspotpracowac z Doradcg Energetycznym.

Po zaakceptowaniu zakresu, kosztow, parametrow finansowych, okresu i wysokosci rat sptaty inwestycji,
okreslenia kosztow rocznych za zarzqdzanie, okreslenia gwarantowanej oszczednosci energii oraz mozliwosci
uzyskania dofinansowania, strony zawierajq Umowe.

2. Przygotowanie Inwestycji: Opracowanie niezbednej dokumentacji technicznej i uzyskanie niezbednych zgdod
administracyjnych.
Zaleca sie aby ww. prace rowniez byty realizowane bqdz nadzorowane przez firme ESCO.

3. Realizacja i rozliczenie prac inwestycyjnych: Powotanie zespotu koordynacyjnego, okreslenie warunkow
wykonywania i odbioru koncowego inwestycji przez Inwestora.

W przypadku rozliczenia dotacji uzyskanej z NFOSiGW firma ESCO wykona odpowiednie dokumenty
potwierdzajqce parametry energetyczne wykonanych usprawnien inwestycyjnych.

Zaleca sie aby Inwestor zatrudnit Inspektorow Nadzoru Inwestorskiego w celu sprawowania nadzoru nad
wykonaniem Inwestycji zgodnie z przepisami prawa, Umowq lub wskazowkami Inwestora.
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ETAP INWESTYCJI:

Okreslenie kosztéw catkowitych realizacji inwestycji - na podstawie wiqgzgcej =
oferty ESCO;

Okreslenie i opisanie budynkow i planowanych usprawnien (zakresu
rzeczowego) realizowanych w ramach Umowy EPC wraz z harmonogramem
rzeczowo finansowym inwestycji w podziale na budynki - na podstawie
przeglgdu energetycznego wykonanego przez ESCO;

Powotanie Komisji Koordynacyjnej - dialog na etapie realizacji Inwestycji;

Protokét Odbioru Koncowego/Czesciowego - odbior wykonanych prac przez
Inspektora Nadzoru i Komisji Koordynacyjnej;

Rozliczenie dofinansowania Inwestycji z NFOSiGW:
na podstawie SCHE - obliczeniowo
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie (jesli dotyczy)
audyt energetyczny ex-post (obliczeniowo - na podstawie wzoru NFOSiGW)
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Zarzadzania

ETAP UTRZYMANIA | ZARZADZANIA:

Powotanie Komisji Operacyjnej - dialog na etapie zarzadzania

Instrukcja eksploatacji budynkoéw - do przygotowania przez ESCO

:

Raport Miesieczny/Kwartalny i Protokét Miesieczny/Kwartalny

- wykaz wykonanych Ustug Utrzymania i Zarzadzania;

- wykaz wykonanych ustug dodatkowych, wraz z cena;

- liste zuzytych materiatow eksploatacyjnych i czesci zamiennych,
wraz z cenami;

- wyliczenie Optat za Utrzymanie i Zarzadzanie, wraz z opisem
sposobu i podstaw wyliczenia;

WE = EAS

Raport z Rocznego Utrzymania i Zarzadzania i Protokét Roczny

okresla:

- poziom realizacji Gwarancji Oszczednosci Energii;

- wysokosc Premii Rocznej i jej wyliczenie i rozliczenie w roku n; Nl
10



WYNAGRODZENIE FIRMY ESCO Oavory rodovi

i Gospodarki Wodnej
==

WYNAGRODZENIE ZA INWESTYCJE - ptatne w
transzach - | transza po wyptacie przez NFOSiGW
dotacji, kolejne transze miesieczne/kwartalne w
wysokosci i liczbie ustalonej przez Strony, ptatne nie
wczesniej niz po wykonaniu i odbiorze Inwestycji.

OPLATA ZA USLUGI UTRZYMANIA | ZARZADZANIA -
sktada sie z dwoch czesci - optaty statej oraz
wynagrodzenia za wykonanie ustug dodatkowych.

PREMIA ROCZNA - za oszczednosci przewyzszajace
poziom Gwarantowanych Oszczednosci Energii -
wynika z Raportu rocznego zarzadzania energia.

11
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UMOWA DOSTOSOWANA DO REALNEGO DZIALANIA INWESTYCYJNEGO

Umowa odzwierciedla kolejne po sobie wystepujace dziatania: przygotowawcze, projektowe, realizacyjne az po
etap zarzadzanie energia - doprowadzajacy do sptaty dziatan inwestycyjnych z powstatych oszczednosci energii,
ale przy ograniczeniu ryzyk zwigzanych z wahaniem cen energii, zachowaniem uzytkownika oraz zanizaniem
standardow zarzadzania energia;

STANDARYZACJA ZACHOWAN | JEZYKA TECHNICZNEGO
Standaryzacja zachowan w codziennych przypadkach na etapie realizacji i na etapie zarzadzania energia -
»,Standardy dostepnosci”, okreslajace precyzyjnie dla stron Umowy prawa i obowiazki ograniczajac pola
potencjalnego konfliktu czy nadmierne przewagi Stron;

KOMPATYBILNOSC

Umowa i jej zataczniki sa tak zaprojektowane aby mogty by¢é wpiete w system pozyskiwania i rozliczania
dofinansowania z NFOSiGW na etapie podpisywania umowy i rozliczania dotacji (dotyczy programu priorytetowego:
,Renowacja z gwarancjg oszczednosci EPC ,Plus”) na realizacje zakresu Inwestycyjnego oraz uwzglednia
ewentualny wykup wierzytelnosci przez PFR;

Dla JST:
Dla JST - zachowuje cechy umowy neutralnej pod katem wptywu na dtug publiczny i deficyt sektora finansow
publicznych;
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Dokument ,,Standardy Dostepnosci Budynkow” jest dokumentem modelowym

uwzgledniajacym wszystkie mozliwe usprawnienia i rodzaje energii mogace
byc przedmiotem Inwestycji i uwzgledniajacym mozliwosci przeliczenia
wynikow licznikowych uzyskanych w roku n na warunki bazowe, co
umozliwia jednoznaczne, rokroczne rozliczenie sie z uzyskania
Gwarantowanych Oszczednosci Energii.

Dokument zawiera przeliczenia kosztow zakupu energii po warunkach
bazowych o charakterze informacyjnym/pogladowym, natomiast Program
Priorytetowy NFOSIiGW pn. ,,Renowacja z gwarancja oszczednosci EPC
(Energy Performance Contract) Plus” odnosi sie do gwarantowanych
oszczednosci zuzycia ciepta i energii elektrycznej.

Na potrzeby kazdej z Inwestycji dokument ten winien byc traktowany jako
wytyczne dla zakresu realizowanego w ramach Inwestycji i spetniajacego
wymagania okreslone w Programie Priorytetowym NFOSiGW pn. ,,Renowacja
z gwarancja oszczednosci EPC (Energy Performance Contract) Plus” zarowno
na etapie przygotowania i realizacji Inwestycji jak i na etapie zarzadzania
energig przez firme ESCO.

STANMDARDY DOSTEPNOSCI BUDYMEOW

Zatzconik nr 1 do umeowy ... z dnia .. o realizage przedsigwrieciz polegzjjoego na
kompleksowej termomodemizacji budynku mieszkzine go na podstawie umowy o
zzednosciach energii, realizowane] w formule EPC.

ument . Standardy Dostep pnosci Bu i Iu:'hw"j st dokumentzm mode
wizysikie modiiwe usprawnienin | rodzaje energii mogRoe byc przed
uwzgledniajgoym n':!:l.'n:sn przeliczenia wyn ikow Kcznii Ll:lw'f ] J:lfskurrch w o
bazows, co umoiliwia jednozneczne, rokroczme roziczeniz sig uzyskEnia G
Dszezednosci Energii

Dokument zawisrs prosicenis kosztow rskupu emergii po werunksch bazowych o charskts
mform :.:\lljr'rrr_-'F oplgdoerym, natom st Frogram Friorytetowy HFOZIEW pn. Renowa :ju z pwarancj
oszezgdnofc EFC (Energy Performance Contract| Flus” odnosi sig do gwarantowanych cszcogdnosci
2uTycia ciepds i energii elektrycznej.

potrzeny kaddej z Imeeestyc)l dokument ten winien byc trktowany ek wytycznie dis zakresy
resMgaaneED W rsmac r e :"|'|:| i :F-rnlujq-: Fo w'|"11=. =nis okregione w Programie Fn-:rr I
HFDE; T pwWaran _|q :Iro:cE Ere F"F "I‘c'-".an Contract] Flus Taraw
na etuFie = '.cwani:. ﬂe:.l':m:_i riwes "|- ak i arzqdzan Eq preez fir rmg ESCO

Dokument opracowary w ramach Projektu FnEERGo-Dom, tt'r'r'ntz'r'mur
dofinansowanie z programa Unil Euro n:FIu:] Horyzont 2020 - badania

i nnmq! ' ramsch umowy o dofinansowanie nr 847033
Wylczre odpowiedzi u5C T8 trest ni ] CprACOWARES POROSY 2RO Lnnrz]-Tzs:h
oczwierciedla jecynie opinie jej autorow i m:-mu]u Eurcoejska ris ponos odpowiedzisinosd za
jakizkolwiek wykarzystanie zawarbych w nisj informadji.

Vkare L) EInEERGe-Dom
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yotandardy Dostepnosci Budynkow” - Cel i kontekst

Niniejszy dokument stanowi Zatacznik do Umowy o Poprawe Efektywnosci Energetycznej (Umowy) zwiazany z
realizacjg inwestycji polegajacej na kompleksowej termomodernizacji budynku mieszkalnego i budynku
uzytecznosci publicznej w formule EPC. Okresla szczegdtowe zasady wykonywania przez firme ESCO obowiazkow na
Etapie Utrzymania i Zarzadzania, w zakresie prawidtowosci funkcjonowania Urzadzen i systemow zarzadzania
energig gwarantujacych spetnienie wymagan w zakresie standardow i komfortu cieplnego uzytkowania w poddanym
modernizacji budynku zgodnie z obowiazujacymi przepisami i warunkami Umowy o Poprawe Efektywnosci
Energetycznej.

Etap Utrzymania i Zarzadzania obejmuje dwa obszary:

1. Obszar zwigzany ze zrealizowanymi przez ESCO Robotami Budowlanymi, instalacyjnymi, oraz zainstalowanymi
Urzadzeniami i wyposazeniem, ktore wejda w zakres Umowy, okreslonymi na podstawie oferty firmy ESCO i
opisanymi w formie PFU;

2. Monitorowanie zuzycia oraz zarzadzanie energia W okresie umowy w celu zapewnienie uzyskania
Gwarantowanych Oszczednosci Energii oraz optymalizacje zakupow, dostaw i kosztow energii na potrzeby budynku.

14
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Wymagania Ogélne: Tabela 14. Zasady rozliczania efektéw i wypelnienia gwarancji oszczednosci zuzycia i kosztow energii
. . . . dla okresu rozliczeniowego

ESCO bedzie przez caty czas trwania Etapu Utrzymania i : —

Zarzadzania zobowigzane do Zarzadzania Energig i innymi Znvieszeic utyca ener Zmicsznie kosaow eneei

Ciepto Energia elektryczna Ciepto Energia elektryczna

3 - 5 - - 3 iewziecia abi i ) | reduke | Redukcj Redukej
mediami w Obiekcie, tj. zarzadzania: A T I e =

Esco Redukcja mocy Redukcja mocy kosztd k M

zuiycia | zamowione | zudyda zamawione f:m mr:}%c:iu ::;E: zan:I:iD\:Lne

i I uzycia nej j

E 1 l k GJjrok KWt kWh/rok kWe Hjrok | zt/rok 2H/rok 2tfrok

nerg]a e e trycan’ 1 2. 3. 4 5. 6. 7. 8. 3. 10.

E n e rg.i a- C-i e p l n a 2. | Uzyskane skorygowane oszczednosci

Zuzycie energii w nosnikach, w Budynku
na cele ogrzewania i wentylacji Rozdz. Rozdz. Rozdz. 7.1.3. wzor

Paliwem gazowym, s, |recteogmevanis werevet | 5 | e |- : 73

zasilania w ciepto) wazdr (10) 21

WOd a- lOd Owa-. Zuzycie energii w nosnikach w Budynku Rozdz. Rz,

na cele przygotowania Cow.u.

a)
b)
C)
d)

Rozdz. 7.1.5. wzdr

B i N “
Usprawnienia (a zatem i zarzadzanie energia w budynkach) o o B e T R ey
moga dotyczyc: o |pceeremumomenmaenn | T | I | s
- Ogrzewanie i wentylacja ) YRS ) B I B B ——
- Ciepta woda uzytkowa B o1 | ey ks
- Produkcja chtodu B e R P I vl il B v
- Ciepto technologiczne o | cergipomaenice || Td% f:fz : " 1)

- Energia elektryczna na oswietlenie 1o, |Prodkacepazinsaactoinordn | ST | s
. .o . . ych Ok sou wzdr (62) wzor (71
- Energia elektryczna na potrzeby energii pomocniczej T r—— e R T N
- Produkcja ciepta z kolektorow S

fotowoltaiczrych PV Ex soL
- Produkcja energii elektrycznej z instalacji PV | i

(72)
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Za{ . 7 FO RMU LARZ RAPO RTU Z ROZ L I CZ E N IA WI E L KOSCI Tabela 10. Zasady rozliczania efektdw | wypetnienia gwarancji oszczednosci zuzycia | kosztdw energii

dla okresu rozliczeniowego (5.0. — oznacza Standardy Dostepnosc”).

ZUZYCIA | KOSZTOW ENERGII (I INNYCH MEDIOW) —

I nisjureris nusycs | drumisnl | macy semdsdorah) srengl

Raport sporzadza sie w celu dokonania kontroli i oceny - W; - w; e s
wielkosci zuzycia i kosztow energii w okresie rozliczeniowym | mmmmemme
w trakcie eksploatacji budynku po termomodernizacji oraz | . |=&edione ™" | e {0 | s

w celu potwierdzenia wypetnienia gwarancji udzielonej | === = _

przez ESCO Inwestorowi w tym zakresie. | e | e | |-
Lawiera: . s m - p.m ;

- Licznikowe zuzycie monitorowanych mediéw w roku n; B i P |

5.0, Aoedz. | 5.0, Rordz.

- Przeliczenie (korekta) zuzycia monitorowanych mediow w | » [ss e e e

1523 1541

5.0, Aoedz. | 5.0, Rordz.

roku n na warunki bazowe z zachowaniem standardow | |mos e menms 123wk | 723 wate S R e

15E) 157

dostepnosci, | Y e S sl it o e 120
- Niepotwierdzenie/potwierdzenie uzyskania | ..o oo | o e
Gwarantowanej Oszczednosci Energii w roku n; e i _
- Wyliczenie premii rocznej/potracen dla firmy ESCO za |fwwmemre. | -
' ’ Sume uzyskanych skorygowanych
okres rozliczeniowy; | it
[suamio warlada w poiseragiipch

dealyrnnoch & wieriry od 3do 11)




Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
ul. Konstruktorska 3a
02-673 Warszawa

Infolinia: 22 45 90 800 (godziny pracy infolinii 7.30-15.00)
e-mail: fundusz@nfosigw.gov.pl
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