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Енергетичний аудит та сертифікати енергоефективності

Енергоаудит
будівель та 
сертифікати

енергоефективності
будівель

Фінансовий 
інжиніринг для 

інвестицій в 
енергоефективність 

у будівлях

Підтримка
підготовки
тендерної

документації на 
проекти з 

енергоефективності
в будинках

Повторне введення
в експлуатацію та 

точне
налаштування

споживання енергії
в будівлях

Типовий обсяг роботи | Контрольний список шаблонів контрактів | Основні результати | 

Відповідні стандарти, які слід враховувати | Маркетинг
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Основне призначення фінансових інструментів - підтримка 
проектів, які є економічно та фінансово стійкими та 
забезпечують надійну окупність виділених ресурсів.

Фінансовий інжиніринг спрямований на вирішення фінансових
проблем за допомогою аналізу та оптимізації вхідних параметрів та 
змінних, пов'язаних з проектами з енергоефективності



Фінансування: Загальна інформація
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Фінансування проектів з енергоефективності в будівлях 

• Фінансування проектів з енергоефективності стикається з 

низкою конкретних бар'єрів порівняно з фінансуванням проектів 

енергопостачання чи інших інвестиційних проектів. 

• Ці бар'єри включають серед іншого такі:

o Вигоди у формі економії, а не доходів,

o Економію може бути важко перевірити без належних 

протоколів вимірювань та верифікації,

o Проекти з енергоефективності зазвичай мають невеликий 

фінансовий обсяг порівняно з проектами енергопостачання,

o Заходи з енергоефективності часто включаються в більш 

широкі проекти разом з іншими цілями, пов'язаними з 

модернізацією будівель,

o Неспівпадіння стимулів у комерційній або житловій 

нерухомості: орендар отримує вигоду від економії енергії, 

тоді як орендодавець повинен інвестувати кошти.
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На фактичну фінансову привабливість проектів з енергоефективності

безпосередньо впливають:

- Тарифи та витрати на енергоносії

- Інвестиційні витрати на заходи з підвищення енергоефективності

- Потенціал економії енергії

- Інші заощаджені кошти, наприклад, зменшення витрат на експлуатацію та 

обслуговування

- Економія коштів внаслідок відкладеної вартості обслуговування



Фінансування: Загальна інформація
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Фінансовий інжиніринг, як правило, включає такі сфери робіт та 
послуг

• Розуміння передумов та основної ідеї проекту
• Критичний огляд важливих вхідних даних проекту
• Вартість розробки проекту, організації будівельного майданчика 

(будівельні риштування, офісні майданчики, огородження тощо)
• Інвестиційні витрати на вибрані заходи з підвищення

енергоефективності
• Витрати на нагляд за впровадженням проекту
• Накладні витрати підрядника
• Непередбачені витрати 
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Фінансовий інжиніринг, як правило, включає такі сфери робіт

та послуг

• Пріоритетний інвестиційний план

• Фінансовий план

• Фінансовий прогноз

• План впровадження проекту

• Заявка на фінансування



Типовий обсяг робіт
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• Розуміння передумов та основної ідеї проекту

• Критичний огляд важливих вхідних даних проекту

➢ Вартість розробки проекту,

➢ Організація будівельного майданчика (будівельні риштування, офісні 

майданчики, огородження тощо),

➢ Інвестиційні витрати на вибрані заходи з підвищення

енергоефективності,

➢ Витрати на нагляд за впровадженням проекту

➢ Накладні витрати підрядника

➢ Непередбачені витрати

• Пріоритетний інвестиційний план 
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• Фінансовий план

➢ Джерела фінансування (міський бюджет, гранти, комерційні позикові 

кошти, зовнішні фінансові джерела, такі як національні, регіональні, 

зовнішні позикові кошти),

➢ План виплат

• Фінансовий прогноз

➢ Грошові потоки проекту,

➢ Аналіз чутливості,

➢ Аналіз ризиків,

➢ Фінансовий аналіз;
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• План впровадження проекту

➢ Організація підрозділів з реалізації проекту,

➢ Графік виконання заходів,

➢ Необхідні ключові дозволи та регуляторні документи,

➢ Структура проекту з точки зору міського бюджету та бухгалтерського

обліку;

• Заявка на фінансування
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Постачальник послуг може структурувати свої послуги та адаптувати свою 

пропозицію з урахуванням потреб муніципалітету, включаючи одну або

кілька цих послуг:

1. Огляд джерел фінансування проектів енергоефективності в 

муніципальних будівлях, у яких постачальники послуг надають підтримку 

муніципалітету шляхом аналізу перспективних варіантів фінансування 

проектів:

• Міжнародні (ЄІБ, ЄБРР, Світовий банк, KfW, NEFCO)

• Регіональні та національні програми:

➢ Державний фонд регіонального розвитку,

➢ Регіональні програми співфінансування заходів з 

енергоефективності,

➢ Регіональні програми сприяння розвитку відновлюваних джерел

енергії;

• Державні, приватні або змішані джерела,

• Стороннє фінансування через енергосервісну компанію (ЕСКО),

• Грантові програми
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2. Розробка стратегій залучення конкретно для цільового джерела

фінансування. Постачальник послуг може зустрітися з фінансовими

установами та представниками муніципальних структур, щоб визначити

їхню готовність підтримати капіталізацію за підготовленими профілями

проекту. Ця послуга включає:

• Визначення основних елементів проекту (наприклад, порядок дій, ризики, 

прямі та непрямі вигоди, економічні та фінансові прибутки);

• Адаптація масштабу проекту відповідно до джерел фінансування та 

навпаки. 

• Розгляд можливості об'єднання малих проектів у більші (замість однієї 

окремої будівлі - група муніципальних будівель), оскільки невеликі 

проекти можуть отримати користь від об’єднання з іншими, а також від 

залучення фінансування. Необхідно враховувати можливості змішаних 

джерел фінансування.

3. Підготовка прийнятного для кредитного фінансування документа, 

включаючи, наприклад, показники фінансової ефективності (наприклад, 

окупність, середня норма прибутку, чиста поточна вартість, внутрішня

норма прибутку)
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Деякі з цих пунктів є прямими і типовими для кожного договору про надання

послуг, а інші потребують додаткових пояснень:

• Строки, основні етапи та опис конкретних завдань, робоча мова

постачальника послуг

• Для постачальника послуг, а також для муніципалітету, важливо:

o Розуміти якість існуючої документації та відображати її в договорі. 

Фінансовий інжиніринг є частиною «ланцюжка вартості» та процесу 

розробки проектів.

o Визначити результати. 

➢ Часова послідовність кожного заходу,

➢ Тривалість кожного заходу,

➢ Строки надання кожного технічного результату та пов'язані з цим

етапи,

➢ Розподіл робочого навантаження групи експертів. 

o Визначити вимоги до звітності
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Деякі з цих пунктів є прямими і типовими для кожного договору про надання

послуг, а інші потребують додаткових пояснень:

• Якщо можливо, включіть звітність на етапі укладення договору, оскільки 

це допомагає забезпечити виконання очікувань обох сторін наприкінці: 

• Питання мови. 
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Методи комунікації між клієнтом та постачальником послуг

• Для постачальника послуг та муніципалітету важливо:

o Тісна та постійна комунікація між усіма залученими сторонами

o Виконавчі та політичні зобов’язання муніципальної влади

Права та обов'язки постачальника послуг

Умови оплати
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

• Вступ

• Опис проекту

• Визначення цілей

• Ідентифікація проекту

• Технічне обґрунтування та екологічна сталість

• Фінансовий аналіз

• Економічний аналіз

• Оцінка ризиків

• Контрольний список 
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

• Вступ та опис 

• Прогноз попиту та пропозиції енергії

• Аналіз підходів/варіантів

• Фінансовий аналіз

• Економічний аналіз

• Енергоефективне споживання для будівель та виробничих систем

• Оцінка ризиків

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Фінансовий аналіз

• Інвестиційні витрати (витрати на отримання землі та придбання прав 

проїзду, виведення з експлуатації / демонтаж / знесення, понесені під час 

реконструкції старих споруд енергогенерації, витрати на кваліфіковану та 

некваліфіковану працю, інформаційні технології, особливо актуальні для 

проектів інтелектуальних енергосистем…);

• Витрати на експлуатацію та утримання (плата за державні концесії або 

інші дозволи, загальні накладні витрати, страхові витрати, витрати на 

оплату праці, періодичні постійні витрати на технічне обслуговування та 

ремонт) - Найбільш актуальні змінні експлуатаційні витрати - це витрати на 

енергетичне паливо.

• Доходи (продаж енергії чи палива, транспортні або інші послуги, торгівля

енергетичними квотами…).

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Економічний аналіз

Енергетичні проекти можуть спричинити різні соціальні вигоди та витрати в 

залежності від конкретної типології проекту, що реалізовується, порівняно з 

протилежним сценарієм.

Енергоефективне споживання для будівель та виробничих систем

Проекти, пов’язані з реконструкцією громадських та приватних будівель або 

роботи з поліпшення промислових виробничих систем, пов'язані з 

підвищенням енергоефективності будівлі або виробничої системи, що 

відображається на зменшенні витрат на споживання енергії. Крім того, 

роботи з теплоізоляції та вдосконалення систем опалення в будинках можуть 

визначати підвищення рівня внутрішньої температури і, таким чином, 

комфорту.

Як і будь-які інші енергетичні проекти, проекти, що спрямовані на підвищення 

енергоефективності споживання, також характеризуються зовнішніми 

впливами на навколишнє середовище, такими як викиди парникових газів та 

забруднення (наприклад, забруднювачі повітря, такі як SO2, NOx, PM, ЛОС, 

ртуть та інші важкі метали тощо)Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Економічний аналіз

Енергоефективне споживання в будівлях та виробничих системах - типові

переваги проектів енергоефективного споживання :

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Економічний аналіз

Енергоефективне споживання в будівлях та виробничих системах -

Методи оцінки переваг проектів енергоефективного споживання :

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Економічний аналіз

• Підвищення ефективності споживання: Вигода оцінюється з огляду на 

зменшення витрат на енергію при досягненні того ж кінцевого корисного 

ефекту, що і в сценарії без проекту. Зниження витрат повинно виражатися 

не в ринкових цінах, а з врахуванням можливої вартості невикористаних 

енергоносіїв, тобто заощадженого палива за рахунок підвищення 

ефективності системи опалення будівлі або системи енергетичного 

менеджменту на підприємстві - газу, електроенергії або нафтопродуктів.

• Підвищення комфорту;

• Скорочення викидів парникових газів та забруднюючих речовин.

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Оцінка ризиків

Типові ризики енергетичних проектів:

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Аналіз витрат та вигод інвестиційних проектів - інструмент 

економічної оцінки Політики згуртування 2014-2020 рр.

Енергетичний сектор

Оцінка ризиків

Типові ризики енергетичних проектів:

Source: https://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docgener/studies/pdf/cba_guide.pdf
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Зміст інвестиційного/фінансового ТЕО

Практичний приклад – місто Цельє, Словенія:

Енергетична реконструкція 8 громадських будівель:

- 25 будівель: енергоаудит, спрощений фінансовий аналіз

- 5 різних варіантів:

Варіант 1 – поточна ситуація залишається – без інвестицій

Варіант 2 – усі будівлі, повна інвестиція з міського бюджету

Варіант 3 – усі будівлі, модель ЕСКО

Варіант 4 – 13 - за моделлю ЕСКО, 11 – з міського бюджету 

Варіант 5  - 10 - за моделлю ЕСКО, 14 – з міського бюджету 
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Зміст інвестиційного/фінансового ТЕО

1. Базові дані: інвестор (муніципалітет), виконавець проекту та 

майбутні енергоменеджери будівель

2. Аналіз поточної ситуації в будівлях

2.2 Базові дані про будівлі та менеджерів

2.3 Поточний стан окремих будівель

2.4 Обґрунтування рішення про інвестицію

3. Визначення можливостей розвитку, інвестицій та узгодженості зі

стратегіями та політикою розвитку

3.1. Визначення цілей розвитку відповідно до умов тендеру та 

обґрунтування інвестицій

3.1.1 Цілі проекту

3.1.2 Спрямування проекту

3.1.3 Завдання проекту

3.1.4 Порівняння відповідності заходів зі стратегіями, 

політикою та програмами розвитку

3.1.5 Експертна база для підготовки інвестиційної

документації

3.2 Відповідне законодавство 
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Зміст інвестиційного/фінансового ТЕО

4. Варіанти 

4.1 Варіант 1 – поточна ситуація залишається – без інвестицій

4.2 Варіант 2 – усі будівлі, повна інвестиція з міського бюджету

4.3 Варіант 3 – усі будівлі, модель ЕСКО

4.5 Варіант 4 – 13 - за моделлю ЕСКО, 11 – з міського бюджету 

4.6 Варіант 5  - 10 - за моделлю ЕСКО, 14 – з міського бюджету 

5. Визначення варіантів – детальний опис

- Інвестиційна вартість усіх операцій - детальна специфікація

- Визначення інвестицій за установами
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Зміст інвестиційного/фінансового ТЕО

6. Визначення основ інвестування

6.1 Визначення основних технічних та технологічних рішень

6.2 Експертна база для підготовки DIIP

6.3 Опис інвестиції

6.4 Аналіз персоналу та організаційна структура

6.5 Визначення вартості проекту в фіксованих та поточних цінах

6.5.1 Визначення вартості проекту в фіксованих цінах

6.5.2 Визначення вартості проекту в поточних цінах

6.6 Опис ділянки

6.7 Екологічний вплив

6.8 Визначення ЕСКО 95

6.8.1 Загальна інформація 95

6.8.2 Варіанти ЕСКО 97

6.8.3 Моделі енергоефективних заходів та Державно-

приватне партнерство (ДПП) 

6.8.4 Яка модель?

6.8.6 Комплексний аналіз ДПП

6.9 Графік інвестування
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Зміст інвестиційного/фінансового ТЕО

7. Економічний та фінансовий аналіз 

7.1 Аналіз витрат і вигод за варіантами

7.1.1 Фінансовий аналіз варіанту 2

7.1.2 Фінансовий аналіз варіанту 3

7.1.3 Фінансовий аналіз варіанту 4

7.1.4 Фінансовий аналіз варіанту 5

7.2 Економічний аналіз витрат і вигод

7.3 Економічний аналіз витрат і вигод за об'єктами 

8. Висновки та впровадження
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Практичний приклад – енергетична реновація в м. Цельє, Словенія

25 будівель, поєднання грантових коштів ЄС, ЕСКО та міського бюджету

Оплачувані витрати: 7 095 360 €

Неоплачувані витрати: 146.338 €

Всі витрати = Муніципалітет Цельє
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Фінансовий аналіз – Варіант 2
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Фінансовий аналіз – Варіант 5
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