
    
CYKL WEBINARÓW DLA ZARZĄDCÓW 

NIERUCHOMOŚCI ​
 Modernizacja w praktyce 

Spotkanie 2: ​
FINANSE I ŹRÓDŁA WSPARCIA DLA MODERNIZACJI  

Kluczowe wnioski: Finanse, Dotacje i Opłacalność 

Dziękujemy za udział w spotkaniu! Poniżej zebraliśmy najważniejsze wnioski 
i praktyczne wskazówki od naszych ekspertów. Tym razem skupiliśmy się na 
inżynierii finansowej: pokazujemy, gdzie szukać środków na 
termomodernizację istniejących budynków oraz jak ułożyć budżet, aby inwestycja 
była opłacalna i akceptowalna dla mieszkańców. 

1. MONTAŻ FINANSOWY INWESTYCJI: Skąd brać środki? 

Prezentowała: dr Emilia Jankowska-Ambroziak (Uniwersytet w Białymstoku, 
Fundacja Promocji Rozwoju Podlasia) 

Aby skutecznie sfinansować modernizację istniejących zasobów, konieczna jest 
znajomość szerokiego wachlarza instrumentów wsparcia. Główne filary to 
programy Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), środki z programów 
regionalnych (Fundusze Europejskie dla Regionów 2021-2027) oraz modele 
rynkowe. 

●​ Premia termomodernizacyjna (BGK): Podstawowe narzędzie pokrywające 
26% kosztów inwestycji (lub 31%, jeśli projekt obejmuje budowę instalacji 
OZE). Dodatkowym bonusem jest grant termomodernizacyjny 
w wysokości 10% kosztów netto (uzależniony m.in. od wskaźnika poprawy 
zapotrzebowania na energię - EP). Warunkiem skorzystania z premii jest 
zaciągnięcie kredytu na min. 50% kosztów przedsięwzięcia. ​
✳️ Przykład z praktyki: Wspólnota mieszkaniowa w Dolicach (18 lokali) przy 
koszcie ocieplenia budynku rzędu 648 tys. zł, uzyskała z BGK aż 228 tys. zł 
wsparcia z premii i grantu. 

●​ Premia remontowa (BGK): Instrument pokrywający 25% kosztów 
przedsięwzięcia remontowego (wymaga zaciągnięcia kredytu na min. 
50% kosztów). ​
✳️  Przykład z praktyki: Renowacja starej kamienicy w Poznaniu o wartości 
2,5 mln zł pozwoliła na uzyskanie premii w wysokości 570 tys. zł. 

●​ Grant OZE (BGK): Niezwykle atrakcyjne narzędzie pozwalające na 
refinansowanie aż 50% kosztów netto inwestycji w budowę lub 
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modernizację OZE (PV, pompy ciepła), które będzie produkować energię na 
potrzeby budynku. ​
✳️ Przykład z praktyki: SM w Bielsku Podlaskim zrealizowała instalacje OZE 
na 22 budynkach. Przy kosztach netto ok. 10,8 mln zł, wypłacony grant OZE 
wyniósł ponad 5 mln zł. 

●​ Fundusze regionalne i wymogi środowiskowe: Warto śledzić programy 
wojewódzkie, które oferują np. preferencyjne pożyczki (oprocentowanie 1%) 
z opcją komponentu dotacyjnego do 30% kapitału. Przy grantach unijnych 
i OZE kluczowe staje się natomiast spełnienie twardej zasady DNSH (Do No 
Significant Harm – przedsięwzięcie nie wyrządza poważnych szkód 
środowisku). 

●​ Alternatywne modele: Poza BGK i RPO warto brać pod uwagę Białe 
certyfikaty, programy takie jak FENIKS i ELENA, a w przypadku braku 
własnych środków uderzyć w Model ESCO (Energy Service Company), 
gdzie inwestycja spłacana jest przez zewnętrzną firmę z wygenerowanych 
oszczędności na energii. 

●​ Kalkulator Finansowania (Narzędzie dla Zarządców): Aby ułatwić 
przygotowanie optymalnego montażu finansowego i uargumentowanie 
inwestycji przed mieszkańcami, podczas spotkania zaprezentowano 
praktyczne narzędzie symulacyjne. Pozwala ono na szybkie przeliczenie 
inwestycji, uwzględniając koszty, dostępne dotacje oraz wpływ na wysokość 
funduszu remontowego. ​
🔗 Link do Kalkulatora Finansowania: NAPE & PFSZN ​
🔗 Oficjalne kalkulatory znajdują się również na stronie BGK 

2. OPTYMALIZACJA I ŁĄCZENIE ŹRÓDEŁ WSPARCIA 

Prezentował Piotr Stawicki (Krajowa Agencja Modernizacji Energetycznych 
Sp. z o.o.) 

Kluczem do maksymalnego obniżenia kosztów inwestycji dla mieszkańców jest 
mądra synergia dostępnych instrumentów finansowych. Należy jednak robić to 
z dużą ostrożnością, aby nie naruszyć dyscypliny finansowej. 

●​ Zakaz podwójnego finansowania: To najgroźniejszy błąd inwestycyjny. Nie 
można sfinansować tego samego kosztu kwalifikowanego z dwóch różnych 
źródeł publicznych. Jeśli wspólnota łączy wsparcie (np. premia BGK + 
dotacja gminna), należy bezwzględnie dopilnować, aby w audycie 
energetycznym wyraźnie rozdzielić zakresy i koszty prac (np. docieplenie 
i instalacje z BGK, a wymiana węzła z dotacji miejskiej). 

●​ Białe Certyfikaty a BGK: Świadectw Efektywności Energetycznej (tzw. 
Białych Certyfikatów) NIE łączymy z kredytem z premią 
termomodernizacyjną BGK. MOŻNA je natomiast bez problemu łączyć z: 
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premią remontową BGK, pożyczkami ze środków UE, dotacjami 
NFOŚiGW/WFOŚiGW oraz Grantem OZE (z wyłączeniem instalacji 
fotowoltaicznych). 

●​ Limity pomocy "de minimis": Przy montażu finansowym należy pamiętać, 
że zasady pomocy de minimis dotyczą wyłącznie podmiotów posiadających 
status przedsiębiorstwa (prowadzących działalność gospodarczą). Warto 
każdorazowo zweryfikować ten status, ponieważ nie wszystkie wspólnoty 
mieszkaniowe czy spółdzielnie są traktowane jako przedsiębiorstwa. Dla 
podmiotów podlegających tym rygorom, limit dopuszczalnej pomocy 
publicznej wynosi obecnie 300 000 EUR brutto w okresie 3 minionych lat. 

●​ Przykłady z praktyki (Case Studies): Świadomy dobór instrumentów 
diametralnie obniża wkład własny mieszkańców. Podczas prelekcji 
udowodniono to na konkretnych realizacjach z rynku: 

○​ Przykład 1 (Kamienica zabytkowa): Przy inwestycji opiewającej na 
1,74 mln zł, dzięki umiejętnemu połączeniu dotacji konserwatorskiej, 
premii remontowej BGK oraz Białych Certyfikatów, udało się pokryć 
z zewnętrznych źródeł aż 52,49% łącznych nakładów. 

○​ Przykład 2 (Optymalizacja z Białymi Certyfikatami): Wspólnota 
modernizująca węzeł cieplny i docieplająca przegrody pozyskała 
dodatkowe kilkadziesiąt tysięcy złotych "w gotówce" z tytułu zbycia 
Świadectw Efektywności Energetycznej (za zaoszczędzone tony oleju 
ekwiwalentnego - toe), co znacząco skróciło czas zwrotu inwestycji. 

○​ Przykład 3 (Kompleksowa modernizacja bloku z OZE): 
Zastosowanie premii termomodernizacyjnej powiększonej dzięki 
instalacji fotowoltaicznej (wzrost bazowej premii do 31%) oraz silne 
wsparcie z Grantu OZE pozwoliło w analizowanym wariancie obniżyć 
realne obciążenie kredytowe mieszkańców niemal o połowę. 

3. FINANSOWANIE W PRAKTYCE: Jak przekonać mieszkańców? 

Prezentował inż. Ryszard Grocholski (Prezes Zarządu SM „Podzamcze” 
w Wałbrzychu) 

Inwestycje w termomodernizację budynków z lat 70. i 80. (np. z wielkiej płyty) to 
potężne koszty, często budzące opór mieszkańców. Praktyka pokazuje jednak, że 
odpowiednie ułożenie budżetu i jasna komunikacja potrafią przełamać barierę 
strachu przed podwyżkami. 

●​ Zarządzanie budżetem inwestycji: Finansowanie to nie tylko dotacja 
i kredyt bankowy. W zbilansowaniu kosztów kluczową rolę grają cztery 
własne elementy: stan bieżący Funduszu Remontowego, jego naturalny 
miesięczny przyrost oraz potencjalne oszczędności wygenerowane na 
kosztach Centralnego Ogrzewania (C.O.) i przygotowania ciepłej wody 
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użytkowej (C.W.U.). Doświadczenie pokazuje, że wyceny z kosztorysów 
inwestorskich są bardzo bliskie rzeczywistości (różnice po przetargach 
wahają się w granicach zaledwie +/- 5-10%). 

●​ Matematyka w służbie zarządcy (Język korzyści): Aby spłacić kredyt 
inwestycyjny, wspólnota/spółdzielnia musi podnieść stawkę Funduszu 
Remontowego (np. o 2-3 zł/m²). Należy jednak pokazać mieszkańcom 
drugą stronę równania: dzięki ociepleniu bryły i modernizacji sieci, spadają 
koszty eksploatacyjne. Zarządca dokonuje przesunięcia opłat – obniża 
zaliczki na C.O. i podgrzanie wody (np. również o 2-3 zł/m² łącznie). 
W efekcie rzeczywista zmiana miesięcznej opłaty dla mieszkańców 
wynosi 0 zł, a zyskują oni odnowiony budynek, zabezpieczony przed 
przyszłymi skokami cen energii. 

●​ Efekty eksploatacyjne: Skuteczna termomodernizacja drastycznie obniża 
zapotrzebowanie na energię do ogrzewania, co od razu widać 
w rachunkach: w zaprezentowanych studiach przypadków po głębokiej 
termomodernizacji aktualna zaliczka na C.O. to zaledwie ok. 2,60 zł/m² p.u. 
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