Memorandum Informacyjne

na potrzeby przeprowadzenia wstepnych konsultacji rynkowych
w zwigzku z realizacjq projektu pn.
»Projekt modernizacji energetycznej obiektow uzytecznosci publicznej we
Wtoctawku w modelu EPC”

Wtoctawek, czerwiec 2026 r.



Spis tresci

1 V1 =T o IO UP PP RTPR R TPPPPN
P 0 1) T 1 o] = O RSP PPRRP
3. Cel PrzedSIEWZIECIA ..ceouvvreeeeie ettt e e e ectrtee e e ertaveee e e eesbbe e e e e e eesabbaeeeesseestbeaeeeesessnsasaesesenans
Y 4| g o 4=Te [ Y7 [T o - PSR
5. Planowany mechanizm wynagrodzenia ESCO .........ccccceiiiiiieiiiiiieeniieeessieee e seeeeseee s s
6.  Struktura Prawno-0rgaNniZACYJNa ....cccccvereeeiiiiiirireeeeeceiiereeeeeesierbeeeeeeesstrbreeeesesssareaeesensnserees
7. Proponowany harmonogram przygotowania i realizacji Projektu EPC.........ccccevviiveeenneen.
T 4 | - ov.4 o1 |4 S SR SUR PSR



1. Wstep

Miasto Wtoctawek (dalej: ,Zamawiajacy”), na podstawie przepiséw ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 1637 ze zm.) oraz ustawy z dnia 20 maja 2016 .
o efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 2025 r. poz. 711), przygotowuje do realizacji projekt pn. ,Projekt
modernizacji energetycznej obiektow uzytecznosci publicznej we Wioctawku w modelu EPC”.

Zamawiajgcy opracowat Memorandum Informacyjne dla potencjalnych wykonawcéw ESCO,
zainteresowanych wzieciem udziatu w Przedsiewzieciu, aby przedstawi¢ jego cel, charakterystyke
i wstepne zatozenia dotyczace planowanej modernizacji oraz uzyska¢ informacje odnosnie do
oczekiwanego modelu realizacji Przedsiewziecia. Przedstawione w Memorandum Informacyjnym
zatozenia nie stanowig ostatecznej formuty realizacji Przedsiewziecia, natomiast s3 punktem wyjscia do
dyskusji na temat mozliwosci i sposobu wykonania modernizacji wybranych obiektéw uzytecznosci
publicznej we Wtoctawku.

Celem konsultacji rynkowych (zamiennie rdwniez: ,testowanie rynku”), przeprowadzanych zgodnie
z art. 84 ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zamdwien publicznych (Dz. U. z 2024 r., poz. 1320
ze zm.), jest uzyskanie potwierdzenia, iz zaprezentowane w niniejszym Memorandum rozwigzania s3
akceptowalne dla ESCO lub uzyskanie sugestii odnosnie do zatozen projektowych, ktére po uwzglednieniu
w dokumentacji mogg zacheci¢ uczestnikéw konsultacji rynkowych do udziatu w postepowaniu na wybér
ESCO.

Ostateczna forma, zakres i charakter Przedsiewziecia zostang okreslone po zebraniu uwag i wnioskéw
na etapie badania rynku oraz po zakoriczeniu prac analitycznych w ramach analizy potrzeb i wymagan,
w celu przygotowania postepowania na wybér ESCO.

Osoby do kontaktu:

Sebastian Goérka

Dyrektor Wydziatu Drég, Transportu Zbiorowego i Energii
tel. (054) 414 41 10

e-mail: sgorka@um.wloclawek.pl

w sprawach merytorycznych:
Marek Tobiacelli

mtobiacelli@kape.gov.pl
Tel.: 694 410 782

Przemystaw Kocielski
p.kocielski@cieslak.waw.pl
Tel.:575 003 323




2. Definicje

EPC — umowa o poprawe efektywnosci energetycznej w rozumieniu przepisu art. 7 ust. 2 Ustawy
o efektywnosci energetycznej, zawarta pomiedzy Podmiotem Publicznym a ESCO w celu realizacji
Przedsiewziecia;

ESCO - przedsiebiorca lub przedsiebiorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo
przedsiebiorcow (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 236) uczestniczgcy w konsultacjach rynkowych, lub wybrany
zgodnie z Ustawg o PPP oraz Ustawg PZP do realizacji Przedsiewziecia;

Gwarantowane Oszczednosci - zagwarantowana przez ESCO ilos¢ energii, stanowigca réznice miedzy
energig potencjalnie zuzyty przez urzadzenie techniczne lub instalacje w danym okresie, przed
zrealizowaniem Przedsigwzigcia, a energia zuzytg przez to urzadzenie techniczne lub instalacje w takim
samym okresie, po zrealizowaniu Przedsiewziecia i po uwzglednieniu znormalizowanych warunkéw
zewnetrznych wptywajgcych na zuzycie energii, w rozumieniu przepisu art. 2 pkt 10 Ustawy o efektywnosci
energetycznej.;

Instytucja Finansujgca — bank lub inna instytucja finansowa w rozumieniu w ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Prawo bankowe lub ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych lub inny podmiot
finansujgcy nie bedacy wspdlnikiem ESCO, ktéry na podstawie umowy z ESCO zobowigzany bedzie
do zapewnienia finansowania Przedsiewziecia;

Memorandum Informacyjne/Memorandum — niniejszy dokument przygotowany na potrzeby konsultacji
rynkowych;

Podmiot Publiczny/Zamawiajacy — Miasto Wtoctawek ;

Przedsiewziecie/Projekt - przedsiewziecie pn. ,,Projekt modernizacji energetycznej obiektow uzytecznosci

”

publicznej we Wioctawku ”, realizowane w modelu EPC na podstawie Ustawy o efektywnosci
energetycznej;

Ustawa o efektywnosci energetycznej - ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej
(Dz.U.z2025r. poz.711);

Ustawa o PPP — ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1637 ze zm.);

Ustawa o termomodernizacji — ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontow oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. z 2025 r. poz. 1419 ze zm.);

Ustawa PZP - ustawa z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1320
ze zm.);

Zamkniecie Finansowe - dziehn zawarcia przez ESCO umowy z Instytucjg Finansujgcg dotyczacej

udostepnienia Srodkdw pienieznych na potrzeby realizacji Przedsiewziecia.



3. Cel Przedsiewziecia

W ramach Umowy EPC wybrany wykonawca (,ESCO”) przeprowadzi prace projektowe, zrealizuje
inwestycje stuzgce poprawie efektywnosci energetycznej, sfinansuje Projekt oraz zapewni zarzadzanie
energia w wybranych budynkach uzytecznosci publicznej. Wynagrodzenie ESCO bedzie zwigzane
z oszczednosciami generowanymi przez Projekt.

W ramach realizacji Projektu Podmiot Publiczny zamierza osiggnac¢ nastepujace cele:

1) osiggniecie efektu energetycznego, ktdry bedzie polegat na obnizeniu zuzycia energii cieplnej oraz
elektrycznej, w wyniku czego zostang obnizone koszty medidw zwigzane z biezgcym
funkcjonowaniem budynkdw uzytecznosci publicznej;

2) uzyskanie oszczednosci w ponoszeniu przysztych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem sprawnosci
technicznej urzgdzen grzewczych oraz oswietleniowych;

3) pozyskanie innowacyjnych rozwigzan technologicznych, czyli wykorzystanie know-how ESCO
w celu wygenerowania jak najwiekszych Gwarantowanych Oszczednosci Energii;

4) sfinansowanie Projektu co najmniej w czeSci z wygenerowanych oszczednosci finansowych
bedacych wynikiem zmniejszenia zuzycia energii w budynkach uzytecznosci publicznej;

5) brak wptywu zobowigzan z tytutu realizacji projektu na panstwowy ditug publiczny oraz deficyt
sektora finanséw publicznych.

Ponadto Zamawiajgcy bedzie ubiegat sie o dofinansowanie Przedsiewziecia ze srodkéw bezzwrotnych
w ramach programu Poprawa efektywno$ci energetycznej budynkéw edukacyjnych, w formule
ESCO/EPC , ktérego operatorem jest Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
Warunki przystgpienia do programu i uzyskania dotacji podane sg pod adresem:

https://www.gov.pl/web/nfosigw/poprawa-efektywnosci-energetycznej-budynkow-edukacyjnych
Oczekuje sie, ze Przedsiewziecie bedzie zrealizowane na podstawie Umowy EPC zaktadajgcej wspdlng
realizacje Projektu opartg na podziale zadan i ryzyk miedzy Podmiotem Publicznym i ESCO. Zawarcie
Umowy EPC w rozumieniu Wytycznych do uméw o poprawe efektywnosci energetycznej (EPC),
udostepnionych przez Ministerstwo Klimatu i Srodowiska pod adresem:
https://www.gov.pl/web/klimat/wytyczne-do-umow-o-poprawe-efektywnosci-energetycznej-epc

jest jednym z warunkdéw uzyskania dotacji.

Projekt stanowi przedsiewziecie termomodernizacyjne, w rozumieniu art. 2 pkt 2 lit a) Ustawy
o termomodernizacji, tj. ulepszenie, w wyniku ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania
na energie dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej do budynkow
stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego stuzgcych do wykonywania przez nie zadan
publicznych i obejmuje m. in. ocieplenie przegréd zewnetrznych budynkéw (Sciany zewnetrzne, dachy
i stropodachy) wymiane stolarki okiennej i drzwiowej zewnetrznej w zakresie wskazanym w audytach
energetycznych, wymiane kottowni gazowych, wymiane lub instalacji grzewczej, wymiane zrédta ciepta,
wraz z wprowadzeniem technologii umozliwiajgcych zarzadzanie zuzyciem energii.



Zakres prac obejmuje réwniez wymiane urzadzen oswietleniowych na oparte o zrédta LED wraz instalacjg
urzadzen umozliwiajgcych automatyczng kontrole zuzycia w czesciach wspdlnych, wraz z wymiang
rozdzielni gtéwnej w budynkach, montaz instalacji fotowoltaicznej prosumenckiej na dachu jednego
z Obiektow.

Szacowany okres trwania Umowy EPC wyniesie ok. 11,5 roku (w tym 18 -miesieczny Etap Inwestycyjny
i odpowiednio 10 letni Etap Zarzadzania).

4. Zakres Przedsiewziecia

Przedsiewziecie zaktada przeprowadzenie modernizacji energetycznej, polegajgcej, w zaleznosci
od budynku m.in. na ociepleniu $cian zewnetrznych, stropodachu, stropu pod pomieszczeniem
nieogrzewanym, czesciowej wymianie stolarki drzwi zewnetrznych i okien, modernizacji instalacji c.o.,
c.w.u., modernizacji systemu wentylacji, modernizacji oSwietlenia, montazu instalacji fotowoltaicznej,
modernizacji instalacji elektrycznej oraz montazu urzadzen umozliwiajacych zarzadzanie energia
w budynkach:

1. Szkota Podstawowa Nr 12 im. Wtadystawa Broniewskiego i Szkota Muzyczna im. Czestawa
Niemena - ul. Wiejska 29, 87-800 Wtoctawek;
Szkota Podstawowa Nr 2 im. Polskich Olimpijczykéw — ul. Zytnia 47, 87-800 Wioctawek
Zespot Szkolno-Przedszkolny Nr 1 — ul. Gatczynskiego 9, 87-800 Wtoctawek;
Przedszkole Publiczne Nr 9 "Akademia Przedszkolaka" - ul. tanowa 3, 87-800 Wtoctawek;
Szkota Podstawowa Nr 14 im. Marszatka Jézefa Pitsudskiego — ul. Bukowa 9, 87-800 Wtoctawek;
Szkota Podstawowa Nr 18 im. 1 Batalionu Morskiego — ul. Hutnicza 5/7, 87-800 Wtoctawek;
Zespot Szkét Nr 11 — ul. Papiezka 89, 87-800 Wtoctawek
Schronisko dla zwierzat — ul. Przemystowa 16, 87-806 Wtoctawek
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a. Schronisko budynek administracyjny
b. Schronisko budynek gospodarczy

c. Schronisko pawilon 1

d. Schronisko pawilon 2

e. Schronisko pawilon kotow

Informacja dotyczaca powierzchni ogrzewanej w budynkach

Lp | Budynek Powierzchnia ogrzewaniaw m2
1 Szkota Podstawowa nr 12 oraz Szkota Muzyczna 7972
2 Szkota Podstawowa Nr 2 8305
3 Zespot Szkolno-Przedszkolny Nr 1 8701
4 Przedszkole Publiczne Nr 9 1215
5 Szkota Podstawowa Nr 14 3864
6 Szkota Podstawowa Nr 18 3238
7 Zespot Szkot Nr 11 3342
8a | Schronisko budynek administracyjny 133




8b | Schronisko budynek gospodarczy 317
8c | Schronisko pawilon 1 176
8d | Schronisko pawilon 2 415
8e | Schronisko pawilon kotéw 50

taczna powierzchnia 37728

Obiekty nie podlegajg ochronie konserwatora zabytkdw i nie znajdujg sie rowniez w strefie ochronne;j.

5. Planowany mechanizm wynagrodzenia ESCO

Wynagrodzenie bedzie uwzgledniac tacznie wartos¢ naktadéw inwestycyjnych poniesionych przez ESCO,
kosztu roztozenia ptatnosci w czasie (koszt finansowania) oraz kosztow sktadajgcych sie na ustuge
zarzadzania energig na Etapie Zarzadzania.

Sktadowg wynagrodzenia ESCO moze by¢ rdwniez kwota dofinansowania, pozyskana w ramach programu
Poprawa efektywnosci energetycznej budynkéw edukacyjnych, w formule ESCO/EPC , ktérego
operatorem jest Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (nabér planowany jesienia
2026 r.). Jezeli mozliwosci takie zostang potwierdzone, Projekt zostanie zrealizowany w tzw. modelu
hybrydowym, uwzgledniajgcym montaz finansowy obejmujacy srodki ESCO i srodki z zewnetrznego
dofinansowania.

Wynagrodzenie przybierze postaé ,rozterminowanej w czasie” ptatnosci stanowigcej ekwiwalent ceny
zaoferowanej przez ESCO. Zaptata ta bedzie miata charakter $wiadczenia pienieznego i bedzie
przekazywana ESCO przez okres trwania Umowy o PPP, zgodnie z ustalonym przez strony mechanizmem
i harmonogramem ptatnosci. W praktyce wysokos$¢ ptatnosci przekazywanej ESCO w ramach optaty
za zarzadzanie energig, bedzie uzalezniona od poziomu sSwiadczonych przez niego ustug na Etapie
Zarzadzania, w szczegolnosci za$ uzalezniona bedzie od uzyskania okreslonego efektu energetycznego
(okreslonego w ofercie poziomu oszczednosci).

Proponowany model wynagrodzenia ESCO zaktada, ze bedzie sktadato sie ono z dwéch komponentéw:
1) wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego, w tym koszty finansowania,
2) wynagrodzenie za realizacjg Etapu Zarzadzania.

Wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego obejmie faczny koszt projektowania,
robot budowlanych oraz koszty finansowania. Jego ptatnos¢ nastgpi po dokonaniu odbioru Etapu
Inwestycyjnego wedtug modelu i harmonogramu sptat okreslonego w trakcie procedury wyboru ESCO.
Wynagrodzenie za realizacje Etapu Zarzgdzania obejmie koszty zwigzane z zarzadzaniem energig oraz
utrzymaniem technicznej sprawnosci zmodernizowanej infrastruktury, w czesci za ktérg odpowiadata



bedzie ESCO. Rozliczenie wynagrodzenia za realizacje Etapu Zarzadzania nastgpi poczawszy od dnia
zakonczenia Etapu Inwestycyjnego i bedzie trwaé do dnia zakoriczenia Umowy EPC.

6. Struktura prawno-organizacyjna

Podmiot Publiczny zaktada realizacje Projektu na podstawie Umowy EPC. Podmiot Publiczny przewiduje
realizacje Przedsiewziecia przy udziale ESCO lub utworzonej przez nig spétki projektowej (celowej). Na
Etapie Inwestycyjnym ESCO zobowigzana bedzie do zapewnienia finansowania (kapitaty wtasne, pozyczka
lub kredyt pozyskany od Instytucji Finansujgcej), zaprojektowania oraz wykonania robét budowlanych
i innych prac niezbednych do realizacji Projektu, a takze wdrozenia systemu zarzgdzania energia.

Oczekuje sie, ze w ramach Umowy EPC na Etapie Zarzadzania, ESCO odpowiedzialna bedzie za zarzgdzanie
energig oraz udzieli Podmiotowi Publicznemu gwarancji (w jednostkach technicznych) uzyskanych
oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej i elektrycznej. Wielkos¢ uzyskanych efektow ESCO bedzie
raportowata cyklicznie, zgodnie z Umowg EPC. Podmiotowi Publicznemu bedzie przystugiwato prawo
obnizenia wynagrodzenia ESCO, odpowiadajgce wartosci pienieznej nieuzyskanych Gwarantowanych
Oszczednosci, w stosunku do poziomu okreslonego w Umowie EPC. W przypadku uzyskania nadmiarowych
oszczednosci, bedg one dzielone pomiedzy ESCO i Podmiot Publiczny.

Jednym z istotnych zatozen Projektu jest jego realizacja w sposdb umozliwiajgcy klasyfikacje zobowigzan
z Umowy EPC poza dtugiem Podmiotu Publicznego. Cel ten osiggniety zostanie poprzez odpowiednig
alokacje ryzyka, tj. przeniesienie na ESCO wiekszosci ryzyka zwigzanego z przeprowadzeniem robdt
budowlanych na Etapie Inwestycyjnym oraz wiekszos¢ ryzyka zwigzanego z uzyskaniem Gwarantowanych
Oszczednosci na Etapie Zarzadzania.

Podstawe prawng wyboru ESCO stanowic¢ beda przepisy Ustawy PZP. Przewiduje sie przeprowadzenie
postepowania w trybie dialogu konkurencyjnego.

W kolejnym punkcie Memorandum przedstawiono wstepny harmonogram wdrozenia Przedsiewziecia,

7. Proponowany harmonogram przygotowania i realizacji Projektu EPC

ETAP / CZYNNOSC CZAS TRWANIA

ETAP I. OGtOSZENIE POSTEPOWANIA

Ogtoszenie postepowania
w Dzienniku Urzedowym Unii wrzesien 2026
Europejskiej

ETAP II. SKLADANIE | OCENA WNIOSKOW




Sktadanie wnioskéw o dopuszczenie
do udziatu w postepowaniu

30 dni

Ocena wnioskéw o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu

ETAP Ill. NEGOCJACIE Z ESCO

Opracowanie projektu dokumentacji
przetargowej (w tym Umowa EPC, PFU,
inne) oraz negocjacje z ESCO

Opracowanie Specyfikacji Warunkéw

ETAP IV. OPRACOWANIE SWZ | SKEADANIE OFERT

15 dni

3 - 6 miesiecy

Zamowienia i zaproszenia do sktadania | 15 dni
1. ofert
2. Sktadanie ofert 45 dni

ETAP V. OTWARCIE, OCENA OFERT | ROZSTRZYGNIECIE POSTEPOWANIA

Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcow do
uszczego6towienia, wyjasnienia tresci

15 dni
1. ofert oraz przedstawienia informacji
dodatkowych; zawiadomienie
wszystkich wykonawcéw o wyborze
najkorzystniejszej oferty
2. Zawarcie Umowy EPC 15 dni

8. Zataczniki

Zatacznikami do niniejszego Memorandum sa:
1) Proponowany podziat zadan;
2) Proponowany podziat ryzyk.



