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1. Wstep

Gmina Miasto Szczecin (dalej: ,Zamawiajacy”), na podstawie przepiséw ustawy z dnia 19 grudnia 2008 .
o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2023 r. poz. 1637) oraz ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o
efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 2021 r. poz. 2166 ze zm.) przygotowuje do realizacji projekt pn.
»Modernizacja energetyczna obiektow uzytecznosci publicznej w Szczecinie w modelu EPC”.

Zamawiajgcy opracowat Memorandum Informacyjne dla potencjalnych Partneréw Prywatnych i Instytucji
Finansujgcych, zainteresowanych wzieciem udziatu w Przedsiewzieciu, aby przedstawié¢ jego cel,
charakterystyke i wstepne zatozenia dotyczace planowanej modernizacji oraz uzyskaé informacje zwrotng
odnosnie do oczekiwanego modelu realizacji Przedsiewziecia. Przedstawione
w Memorandum Informacyjnym zatozenia nie stanowig ostatecznej formuly realizacji Przedsiewziecia,
natomiast sg punktem wyjscia do dyskusji na temat mozliwosci i sposobu wykonania modernizacji
wybranych obiektéw uzytecznosci publicznej w Szczecinie.

Celem konsultacji rynkowych (zamiennie réwniez ,testowanie rynku”), przeprowadzonych zgodnie z art.
84 Ustawy z dnia 11 wrzesnia 2012 r. Prawo zamdwien publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 1605 ze zm.) jest
uzyskanie potwierdzenia, iz zaprezentowane w niniejszym Memorandum rozwigzania sg akceptowalne dla
Partneréw Prywatnych oraz Instytucji Finansujacych lub uzyskanie sugestii odno$nie do zatozen
projektowych, ktére po uwzglednieniu w dokumentacji moga 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, zakonczeniu prac analitycznych w ramach analizy potrzeb i wymagan w celu
przygotowania postepowania na wybér ESCO.

Osoby do kontaktu:

Rafat Ksiezopolski

Kierownik Biura Zarzadzania Energig Urzedu Miasta Szczecin
tel.: 91 424 50 81

email: rksiezop@um.szczecin.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

Gwarantowane Oszczednosci - Zagwarantowana przez ESCO ilo$¢ energii, stanowigca réznice miedzy
energig potencjalnie zuzyty przez urzadzenie techniczne lub instalacje w danym okresie, przed
zrealizowaniem Przedsiewziecia, a energia zuzytg przez to urzadzenie techniczne lub instalacje w takim
samym okresie, po zrealizowaniu Przedsiewziecia i po uwzglednieniu znormalizowanych warunkéw
zewnetrznych wptywajacych 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 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych lub inny podmiot
finansujgcy nie bedgcy wspdinikiem 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/Zamawiajgcy — Gmina Miasto Szczecin;

ESCO - przedsiebiorca lub przedsiebiorca zagraniczny w rozumieniu Ustawy z dnia 6 marca 2018 r. Prawo
przedsiebiorcéw (tj. Dz. U. z 2019 r., poz. 1292) uczestniczacy w konsultacjach rynkowych, lub wybrany
zgodnie z Ustawg o PPP oraz Ustawg PZP do realizacji Przedsiewziecia;

Przedsiewziecie/Projekt - przedsiewziecie pn. ,Modernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej w
Szczecinie” , realizowane w modelu EPC na podstawie Ustawy o efektywnosci energetycznej;

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;

Ustawa o efektywnosci energetycznej - ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci energetycznej
(Dz.U.z 2021 r. poz. 2166 ze zm.);

Ustawa o PPP — ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 30);

Ustawa PZP - ustawa z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz.U. z 2022 r. poz. 1710
ze zm.);

Zamkniecie Finansowania - dzied zawarcia przez ESCO umowy z Instytucjg Finansujgcg dotyczacej
udostepnienia srodkéw pienieznych na potrzeby realizacji Przedsiewziecia.



3. Cel Przedsiewziecia

W ramach Umowy EPC wybrany wykonawca (,ESCO”) przeprowadzi prace projektowe, zrealizuje
inwestycje stuzace poprawie efektywnosci energetycznej, sfinansuje Projekt oraz zapewni zarzadzanie
energia w wybranych budynkach uzytecznosci publicznej. Wynagrodzenie ESCO bedzie uzaleznione od
oszczednosci generowanych przez Projekt.

W ramach realizacji Projektu Podmiot Publiczny zamierza osiggnac nastepujace cele:

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

2) uzyskanie oszczednosci w ponoszeniu przysztych wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem sprawnosci technicznej urzadzen grzewczych oraz o$wietleniowych;

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 dtug publiczny oraz deficyt
sektora finanséw publicznych.

Ponadto, Zamawiajacy bedzie ubiegat sie o dofinansowanie Przedsiewziecia ze srodkéw bezzwrotnych w
ramach programu Renowacja z Gwarancjg Oszczednosci EPC Plus, ktérego operatorem jest Narodowy
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Warunki przystapienia do programu i uzyskania dotacji
podane s3 pod adresem:
https://www.gov.pl/web/funduszmodernizacyjny/renowacja-z-gwarancja-oszczednosci-epc-energy-

performance-contract-plus-nabor-ii

Oczekuje sie, ze Przedsiewzigcie bhedzie zrealizowane na podstawie Umowy EPC zaktadajgcej wspding
realizacje Projektu opartg na podziale zadan i ryzyk migdzy Podmiotem Publicznym i ESCO. Zawarcie
Umowy EPC w rozumieniu Wytycznych do uméw EPC MKiS jest jednym z warunkéw uzyskania dotacji.

Ogdlny zakres ktory zostat przyjety w audytach energetycznych, stanowi przedsiewziecie
termomodernizacyjne, w rozumieniu art. 2 pkt 2 lit a) Ustawy o termomodernizacji, tj. ulepszenie, w
wyniku ktdrego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania na energie dostarczang na potrzeby ogrzewania
i podgrzewania wody uzytkowej do budynkéw stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego stuzacych 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 przebudowe wewnetrznej instalacji grzewczej wraz z wprowadzeniem technologii
umozliwiajacych zarzadzanie zuzyciem energii.




Zakres prac obejmuje réwniez wymiane urzadzen o$wietleniowych na oparte o Zrédta LED wraz instalacjg
urzadzen umozliwiajacych 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. 10 lat (w tym 12 -miesieczny Etap Inwestycyjny i
odpowiednio 9 letni Etap Zarzadzania).

4. Zakres Przedsiewziecia

Przedsiewziecie zaktada przeprowadzenie modernizacji energetycznej, polegajacej,

w zaleznosci od budynku m. in na ociepleniu $cian zewnetrznych, stropodachu, czesciowej wymianie stolarki
drzwi i okien, modernizacji instalacji c.0., oraz c.w.u., modernizacji systemu wentylacji oraz instalacji
elektrycznej oraz montazu urzadzerh umozliwiajagcych zarzadzanie energia w budynkach IV Liceum
Ogolnoksztatcace, ul. Sw. Kingi 2 w Szczecinie oraz Szkoty Podstawowej nr 28 (dawniej Zespdt Szkét nr 11)
ul. Piaseczna 40 w Szczecinie. Budynki, jak réwniez kottownie sg witasnascia UM Szczecin. Obiekty nie
podlegajg ochronie konserwatora zabytkow i nie sg rowniez w strefie ochronnej.

Liceum Ogdlnoksztatcace:
1. lzolacja $cian w gruncie (hydroizolacja oraz ocieplenie XPS fundamentdw i piwnic) (pow. szac. 389 m2);
2. lzolacja cokotéw (BSO) (pow. szac. 241m2);

3. lzolacja $cian zewnetrznych (BSO) razem z demontazem i ponownym montazem elementéw
zewnetrznych (parapety zewnetrzne, rury spustowe, obrébki blacharskie) (pow. szac. 1182,60m2);

4. lzolacja stropodachu tacznika (demontaz starych elementéw, pokrycie styropianem, papa, obrdbki
blacharskie, rynny, instalacja odgromowa) (pow. szac. 49,50m2);

5. Rekonstrukcja i izolacja dachu skos$nego nad czescig dydaktyczna, bytg mieszkaniowg oraz sala
gimnastyczng LUB (wersja optymalna), alternatywnie docieplenie stropu poddasza (wetna mineralna,
zabezpieczenie przeciwpozarowe ptytami) (pow. szac. 1358,0m2);

6. Wymiana stolarki okiennej w sali gimnastycznej (PVC) (14 szt.);
7. Montaz wentylacji mechaniczna nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta w sali gimnastyczne;j;

8. Usprawnienie instalacji C.W.U oraz C.O (wymiana kottéw na gazowe kondensacyjne o mniejszej mocy,
przewody spalinowe, podgrzewacz pojemnosciowy c.w.u, zawory termostatyczne, pompa
cyrkulacyjna);

9.  Wymiana opraw oswietleniowych (LED)
10. System zarzadzania energig
Szkota Podstawowa nr 28:

1. lzolacja $cian w gruncie (hydroizolacja oraz ocieplenie XPS fundamentdw i piwnic) (pow. szac. 392 m2);



2. lzolacja scian zewnetrznych (BSO) razem z demontazem i ponownym montazem elementéw
zewnetrznych (parapety zewnetrzne, rury spustowe, obrdbki blacharskie) (pow. szac. 1788 m2);

3. lzolacja stropodachu wentylowanego (demontaz starych elementéw, izolacja celulozg wdmuchiwana,
montaz dodatkowych kominkéw wentylacyjnych, papa, instalacja obrébek blacharskich oraz instalacji
odgromowej, przygotowanie dachu pod instalacje paneli PV) (pow. szac. 1965m2);

4.  Wymiana stalowej i drewnianej stolarki okienno-drzwiowej (PVC);

5.  Modernizacja kottowni — dostosowanie do pracy w uktadzie kotty gazowe - pompa ciepta - (pompa
ciepta wiosna/jesien z dogrzaniem kottem gazowym przy ujemnych plus ciepta woda uzytkowa z pompy
cieptfa - do 100% zapotrzebowania w zaleznosci od temperatury zewnetrznej).

6. Instalacja PV na dachu;
7.  Wymiana opraw os$wietleniowych (LED)

8. System zarzadzania energia

5. Planowany mechanizm wynagrodzenia ESCO

Wynagrodzenie bedzie uwzgledniac facznie wartosé naktadéw inwestycyjnych poniesionych przez ESCO,
kosztu roztozenia ptatnosci w czasie (koszt finansowania) oraz kosztéw sktadajgcych sie na ustuge
zarzgdzania energig na Etapie Zarzadzania.

Sktadowg wynagrodzenia ESCO moze by¢ réwniez kwota dofinansowania, pozyskana w ramach programu
Renowacja z Gwarancjg Oszczednosci EPC Plus, ktorego operatorem jest Narodowy Fundusz Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Jezeli mozliwoéci takie zostang potwierdzone, Projekt zostanie
zrealizowany w tzw. modelu hybrydowym, uwzgledniajagcym montaz finansowy obejmujgcy $rodki ESCO i
$rodki z zewnetrznego dofinansowania.

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

Proponowany model wynagrodzenia ESCO zaktada, ze bedzie sktadato sie ono z dwdch komponentéw:
1) wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego
2) wynagrodzenie za realizacjg Etapu Zarzadzania




Wynagrodzenie za realizacje Etapu Inwestycyjnego obejmie tgczny koszt projektowania,
robdt budowlanych oraz koszty finansowania. Jego pfatnos¢ nastgpi po dokonaniu odbioru Etapu
Inwestycyjnego wedtug modelu i harmonogramu sptat okreslonego w trakcie procedury wyboru ESCO.
Wynagrodzenie za realizacje Etapu Zarzadzania obejmie koszty zwigzane z zarzadzaniem energig oraz
utrzymaniem technicznej sprawnosci zmodernizowanej infrastruktury o$wietleniowej, w czesci za ktdra
odpowiadata bedzie ESCO. Rozliczenie wynagrodzenia za realizacje Etapu Zarzadzania nastapi poczawszy
od dnia zakoriczenia Etapu Inwestycyjnego i bedzie trwac do dnia zakoczenia Umowy o PPP, na podstawie
wystawianych cyklicznie przez ESCO faktur, wedtug harmonogramu ustalonego w trakcie procedury
wyboru ESCO.

6. Struktura prawno-organizacyjna

Podmiot Publiczny zaktada realizacje Projektu na podstawie Umowy EPC. Wytyczne w tym zakresie
znajduja sie tutaj:
https://www.gov.pl/web/klimat/wytyczne-ministerstwa-klimatu-i-srodowiska-do-umow-o-poprawe-
efektywnosci-energetycznej

Podmiot Publiczny przewiduje realizacje Przedsiewziecia przy udziale ESCO lub utworzonej przez niego
spotki projektowej (celowej). Na Etapie Inwestycyjnym ESCO zobowigzany bedzie do zapewnienia
finansowania (kapitaty wtasne lub kredyt pozyskany od Instytucji Finansujgcej), zaprojektowania oraz
wykonania robdt budowlanych i innych prac niezbednych do realizacji Projektu, a takze wdrozenia systemu
sterowania oswietleniem.

Oczekuje sie, ze w ramach Umowy o PPP na Etapie Zarzadzania, ESCO odpowiedzialna bedzie za
zarzgdzanie energia oraz udzieli Podmiotowi Publicznemu gwarancji (w jednostkach technicznych)
uzyskanych oszczednosci w zuzyciu energii cieplnej i elektrycznej. Wielko$é uzyskanych efektéw ESCO
bedzie raportowato cyklicznie, zgodnie z umowg EPC. Podmiotowi Publicznemu bedzie przystugiwato
prawo obnizenia wynagrodzenia ESCO, odpowiadajagce wartosci pienieznej nieuzyskanych
Gwarantowanych Oszczednosci Energii, w stosunku do poziomu okre$lonego w Umowie EPC. W przypadku
uzyskania nadmiarowych oszczednosci, beda one dzielone pomiedzy ESCO i Podmiot Publiczny. Czeé¢
$rodkéw z uzyskanych oszczednosci bedzie przeznaczona na dalszg modernizacje oéwietlenia.

Zasady rozliczenia ESCO z Instytucjg Finansujaca nie stanowig przedmiotu Umowy EPC. Podmiot Publiczny
zaktada, ze Przedsiewzigcie zostanie ,sptacone z oszczednoéci i dotacji NFOSIGW”.

Jednym z istotnych zatozer Projektu jest jego realizacja w sposéb umozliwiajacy klasyfikacje zobowigzar z
Umowy EPC poza dtugiem Podmiotu Publicznego. Cel ten osiagniety zostanie poprzez odpowiedniag



alokacjg ryzyka, tj. przeniesienie na ESCO wigkszosci ryzyka zwigzanego z przeprowadzeniem robét
budowlanych na Etapie Inwestycyjnym oraz wigkszo$¢ ryzyka zwigzanego z uzyskaniem gwarangji
oszczednosci w zuzyciu energii elektrycznej na Etapie Zarzadzania.

Podstawe prawna wyboru ESCO stanowi¢ bedg przepisy Ustawy PZP. Przewiduje sie przeprowadzenie
postgpowania w trybie Podstawowym bez negocjacji.

W kolejnym punkcie Memorandum przedstawiono wstepny harmonogram wdrozenia Przedsiewziecia, z
uwzglednieniem trybu dialogu konkurencyjnego.

7. Proponowany harmonogram przygotowania i realizacji Projektu EPC

ETAP / CZYNNOSC CZAS TRWANIA

Ogtoszenie postepowania
w Biuletynie Zamowieri Publicznych Brak terminu ustawowego.
oraz publikacja Specyfikacji Warunkéw | wiecieri 2024 r.

Zamoéwienia

14- 30 dni

Otwarcie, ocena ofert, w tym
wezwanie wykonawcéw do
uszczegotowienia, wyjasdnienia i
ulepszenia tresci ofert oraz

Brak terminu ustawowego

L przedstawienia informacji 7-14 dni
dodatkowych; zawiadomienie
wszystkich wykonawcéw o wyborze
najkorzystniejszej oferty.
Zawarcie umowy bedzie mozliwe dopiero po
bezskutecznym uptywie okresu przeznaczonego na
whniesienie ewentualnego odwotania od wyniku
postepowania (tzw. klauzula ,standstill”), czyli po uptywie
2. Zawarcie Umowy EPC.

5 dni od dnia przekazania informacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej, albo 10 dni, jezeli w/w informacje
przekazano w inny sposéb.




| ETAP V1. ETAP INWESTYCYINY

Zaprojektowanie oraz wykonanie robét

1012 miesiecy.
budowlanych okoto 12 miesigcy

Zarzadzanie Energig na zasadach

Okoto 9 lat od dnia zakon ia Et Robot
okreslonych w Umowie EPC AKGREIGHII BEpHORE

8. Wykaz dokumentdw i analiz
Zamawiajacy jest w posiadaniu nastepujgcych dokumentdow:
1. Audyt energetyczny budynku IV Liceum Ogélnoksztatcace, ul. Sw. Kingi 2 w Szczecinie z lipca 2021
r. wykonany przez mgr inz. Edwarda Kopaleg;
2. Audyt energetyczny budynku Szkoty Podstawowej nr 28 (dawniej Zespdt Szkét nr 11) ul. Piaseczna
40 w Szczecinie z listopada 2015 r. wykonany przez mgr inz. Wojciecha Skowrona;
3. Dokumentacja budynkdéw

9. Zataczniki

Zatacznikami do niniejszego Memorandum s3:
1) Proponowany podziat zadan
2) Proponowany podziat ryzyk




