Uchwata NrXXXV/291/01
Rady Miejskiej Zyrardowa
z dnia31 maja 2001 r

W sprawie: ustanowienia kierunkéw dzialania Zarzadu Miasta dotyczacych
zaopatrzenia Miasta w energie cieplna.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym ( Dz. U. z 1996 r. Nr. 13, poz. 74z pézn. zm.) uchwala
si¢ co nastepuje:

§ 1.

1. Rada Miejska uznaje, iz Zarzad Miasta powinien podjaé¢ dzialania dotyczace
opracowania planu modernizacji i rozbudowy obiektéw energetycznych
obstugujacych lokalny system cieptowniczy miasta, realizowanych i
finansowanych ze $rodkéw prywatnych, w celu ograniczenia wzrostu cen
energii cieplne;j.

2. Rada Miejska akceptuje dotychczasowe dzialania Zarzadu Miasta i uznaje za
celowe wynegocjowanie i zawarcie umowy intencyjnej z firma Access
International Inc proponujaca warunki zgodne z zatozeniami przyjetymi w ust.1.
3. Projekt Umowy, o ktérej mowa w ust. 2 stanowi zatacznik do niniejszej
Uchwaty.
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Wykonanie Uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UMOWA INTENCYJNA

Niniejsza Umowa, zawarta i ze skutkiem od dnia ___ 2001 r. pomiedzy
ACCESS INTERNATIONAL, INC., spétka powotang i istniejacg zgodnie z prawem
stanu Nevada, U.S.A., z siedzibg pod adresem: 1130 Pineridge Drive, Reno, Nevada
89509, U.S.A. (dalej okreslang jako ,Developer™) oraz

MIASTEM ZYRARDOW, powotanym i istniejacym zgodnie z prawem polskim, z
siedzibg pod adresem: pl. Jana Pawia II 1, 96-300 Zyrardow, Polska (dalej
okreslanym jako ,,Gmina”) oraz

PRZEDSIEBIORSTWEM ENERGETYKI CIEPLNE] (PEC), przedsiebiorstwem
cieptowniczym powotanym zgodnie z prawem polskim, z siedziba pod adresem: ul.
Konarskiego 2, 96-300 Zyrarddw, Polska (dalej okreslang jako ,, Spétka™), przy czym
Gmina wraz ze Spotka traktowane tacznie oraz Developer traktowany samodzielnie,
okreslane sg kazde z osobna jako ,Strona”, a wspdinie jako ,Strony”.

ZWAZYWSZY, ZE Developer posiada potwierdzone osiagniecia, doswiadczenie,
wiedze i umiejetnos¢ w prowadzeniu szybko realizowanych inwestycji energetycznych
typu BOOT (budowa, posiadanie, obstuga i przekazanie) finansowanych ze $rodkéw
prywatnych na rynkach powstajacych;

ZWAZYWSZY, ze Gmina jest jedynym udzialowcem PEC, ktdre dokonuje w
Gminie wdrozenia jej planu lokalnego systemu cieptowniczego;

ZWAZYWSZY, ZE Gmina wraz ze Spéika zainteresowane s opracowaniem
planu modernizacji i rozbudowy obiektéw energetycznych obstugujacych jej lokalny
system cieptowniczy ("Przedsiewziecie”) w celu ograniczenia kosztu energii cieplnej
wytwarzanej lub kupowanej przez Spétke i rozprowadzanej swoim klientom;

ZWAZYWSZY, ZE w ramach tego planu Gmina zwrécita sie do Developera z
prosbg o udzielenie Gminie pomocy w przeprowadzeniu konsultacji i opracowaniu
koncepcji, dzieki ktérej Gmina bedzie mogta osiggnac cele okreslone w poprzednim
punkcie niniejszej preambuty, (przy czym koncepcja wdrozenia Przedsiewziecia
umozliwiajaca obnizenie kosztéw energii cieplnej dla Spétki opisana jest w Aneksie A
do niniejszej Umowy) oraz

ZWAZYWSZY, ZE Developer deklaruje cheé przyjécia Gminie i Spéice z pomoca
| Swiadczenia swoich ustug Gminie i Spotce bezptatnie, na warunkach okre$lonych w
niniejszej Umowie.

A ZATEM, w uznaniu powyzszego oraz wzajemnych zobowigzan i przyrzeczen
dalej ustalonych, Strony niniejszej Umowy uzgadniaja, co nastepuije:



4.  Okres obowigzywania

(a) Niniejsza Umowa wejdzie w Zycie z dniem podanym na wstepie, po podpisaniu
jej przez obie Strony. Niniejsza Umowa bedzie obowiazywaé przez okres
rozpoczynajacy si¢ z wyzej wymieniong datq i trwajacy do rozwiagzania niniejszej
Umowy zgodnie z Rozdziatem 4(b) ponizej.

(b) Oile Strony nie sporzadzq i nie podpisza Kontraktu na Zakup Energii (PPA) przez
okres szesciu miesigcy od daty wejScia w Zycie niniejszej Umowy lub takiej
pdzniejszej daty, jaka Strony mogg uzgodni¢ na piémie, kazda ze Stron moze
wowczas wystaC drugiej stronie wypowiedzenie niniejszej Umowy z datq
przypadajacq trzydziesci (30) dni po wystaniu takiego wypowiedzenia. Niniejsza
Umowa ulegnie rozwigzaniu o godzinie 17.00 (czasu miejscowego Gminy) takiego
trzydziestego (30) dnia, chyba Ze Strony sporzadza i podpiszq Kontrakt na Zakup
Energii (PPA) do takiej daty i godziny. Niniejsza Umowa pozostanie w petnej mocy i
skutecznosci od daty jej wejscia w Zycie do daty takiego rozwiazania.

5. Ponoszenie kosztéw przez Developera

(@) Gmina uznaje fakt, Ze Developer poniesie koszty w zwigzku z wykonaniem
niniejszej Umowy, w tym, lecz nie wylacznie, koszty zwigzane z badaniem
instrumentdw finansowych mogace zabezpieczy¢ banki przed ryzykiem zwigzanym z
zawieraniem uméw z instancjg gminng (w przeciwienstwie do ryzyka zwiazanego z
zawieraniem umow z instancja panstwowa), sporzadzeniem odpowiedniej Umowy na
Odbiér Energii dajaca podstawe do stworzenia pakietu finansowego, wyborem
Realizatora, negocjacjq Kontraktu na Realizacje zwiqzanego z Przedsiewzieciem, itp.

(b) Wykonanie lub rozwigzanie niniejszej Umowy nie spowoduje dla Gminy i Spétki
jakichkolwiek ujemnych skutkdw finansowych.

6. Poufnos¢

(@) Do celéw niniejszej Umowy termin ,Informacje Zastrzezone” bedzie sie odnosit
do wszystkich ustnych i pisemnych informacji gospodarczych, know-how, informacji
technicznych, danych i informacji zastrzezonych oraz wszelkich informacji bedacych
wiasnoscig lub dotyczacych Developera i jego filii, Realizatora oraz ich odnosnych
przedsiebiorstw i dziatalnosci, wraz ze wszystkimi ich kopiami, reprodukcjami,
streszczeniami, analizami lub wypisami wykonanymi przez Gmine i Spotke. Obejmie
réwniez wszelkie informacje przekazane przez takie osoby Ilub w ich imieniu,
dotyczace opracowania planu modernizacji lub rozbudowy obiektéw energetycznych
obstugujacych lokalny system cieptowniczy Gminy, Umowy na Odbidér Energii oraz
Kontraktu na Realizacje.

(b) Za wyjatkiem przypadkéw okreslonych wiasciwymi przepisami prawa, Strony
zachowajq w tajemnicy, nie wykorzystajg ani nie ujawnig zadnej stronie trzeciej
jakichkolwiek Informacji Zastrzezonych ani zadnych innych opartych na nich



kazdej ze stron w niniejszym Rozdziale 9 (a)- nie s3. uzaleznione od jakichkolwiek
zezwolen wymaganych do wykonania Umowy na Odbidr Energii przez takg Strone.

(b) Kazda ze Stron uzyska i utrzyma na wiasny koszt w okresie obowigzywania
niniejszej Umowy wszelkie zezwolenia, licencje i rejestracje jakiegokolwiek rodzaju,
wymagane przez obowigzujace prawa i przepisy do wykonania ich obowigzkdéw
wynikajacych z niniejszej Umowy i na prosbe drugiej Strony niezwlocznie dostarczy
drugiej Stronie ich odpisy lub niezwtocznie zawiadomi drugg Strone na pismie o
jakimkolwiek niepowodzeniu w uzyskaniu lub utrzymaniu jakiegokolwiek takiego
zezwolenia, licencji lub rejestraciji.

10. Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia, zrzeczenia sie lub inne pisma wymagane lub dopuszczone
niniejszg Umowq bedq przekazywane pocztq polecong Ilub rejestrowang (za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru), telefaksem, kurierem Ilub osobiscie, do
ktérejkolwiek ze Stron pod adres tej Strony podany ponizej, lub pod taki inny adres,
jaki Strona taka wyznaczy Stronie wysylajacej takie zawiadomienie lub inne pismo.
Wszystkie zawiadomienia lub inne pisma bedq uznane za doreczone z momentem
otrzymania.

(@) Do Developera:

Access International Inc.
1130 Pineridge Drive

Reno, Nevada 89509, U.S.A.
Na rece: Przewodniczacy
Telefaks: 1.775.825 75 25

(b) Do Gminy:

Miasto Zyrardéw

pl. Jana Pawta II 1

96-300 Zyrardéw , Polska
Na rece: Prezydent Miasta
Telefaks: 48.46.855 37 82

(c) Do Spdiki

Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej ,Zyrardéw” Sp. z o. o.
Ul. Konarskiego 2

96-300 Zyrardéw

na rece: Prezes Spotki

telefaks: 48.46.855.14.58



NA DOWOD CZEGO Strony sporzadzity i podpisaty niniejsza Umowe przez swoich
odpowiednio upowaznionych przedstawicieli w dniu wymienionym na poczatku.
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Za ACCESS INTERNATIONAL, INC.

Podpis:
Tytut:

Za MIASTO ZYRARDOW i

Podpis:
Tytut:

Za PEC

Podpis:
Tytut:
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Informacfe wstepne

Konsorcjum migdzynarodowych firm specjalizujacych sie w fingpsowaniu i realizacji
inwestycji w zakresie budowy elektrocieptowni na rynkach wschodzacych,
reprezentowane przez Access International, zawarlo partnerskie porozumienie z
warszawskg firma Elektrim-Megadex.

Obaj partnerzy porozumienia zajmujg sie modemizacjq lokalnych przedsiebiorstw
cieptowniczych w Polsce.

Modernizacja taka polega na budowie nowych, nowoczesnych, energooszczednych i
przyjaznych dla $rodowiska elektrocieptowni. Developer zabezpiecza w 100%
finansowanle inwestycji, sptacajac zaciagniete kredyty przez okres 15 lat. Po
zakoriczeniu pigtnastoletniego okresu splaty, Developer przekazuje obiekt Gminie za
symboliczng optate jednego dolara amerykaniskiego.

Powyzszy sposob finansowania budowy nowych obiektéw okredlany jest skrétem
BOQT, od angielskich stéw "Buduj", "Posiadaj”, "Obstuguj" i "Przekazuj".

Najwazniejsze elementy finansowania w systemie BOOT

Na pakiet finansowy typu BOOT skiadaja sie: kapitat akcyjny przedsiewziecia oraz
pozyczki bankowe. W wigkszosci przypadkéw 25-35% wartosci inwestycji stanowi
kapitat akcyjny, zas pozostate 75-65% to dtugoterminowe pozyczki (sptacane przez
10-12 lat) =zaciagane przez Developera w bankach miedzynarodowych
specjalizujacych sig w finansowaniu tego rodzaju projektdw.

Inwestorzy wnoszacy kapitat akcyjny zakiadaja polska spétke (o nazwie np.
ELECTRO-THERMA Zyrarddw, badz innej), ktéra bedzie wtascicielem nowego obiektu.

Jedyne zabezpieczenie dla prywatnego kapitatu akcyjnego oraz pozyczek stanowig
spodziewane dochody z dziatalnosci obiektu. W tego rodzaju przedsiewzigciach,
pozbawionych innych rodzajow gwarancji, banki udzielajace pozyczek stawiaja
nastepujace sciste i doktadne wymagania:

e dziatalno$¢ obiektu musi by¢ oparta o dtugoterminowg umowe (15 lat) na sprzedaz
swojego produktu (w tym przypadku energii cieplnej) po z gdry ustalonych, statych
cenach; dochody z tej sprzedazy wykorzystywane sa do obstugi przedsiebiorstwa,
sptaty pozyczek i wyptaty dywidendy inwestorom, ktdrzy wniesli do przedsiewziecia
kapitat akcyjny;
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e oblekt musi by¢ budowany przez renomowang, miedzynarodowg firme realizujacq
oblekty pod kiucz, aprobowang przez pozyczkodawcdw; wykonawca inwestycji musi
instalowa nowoczesne wyposazenie zakupione u renomowanych wytworcow,

réwniez aprobowanych przez pozyczkodawcdw;

e wybudowany obiekt stanowi wiasno$¢ nowoutworzonej spolk] ELECTRO THERMA
Zyrardéw, ktéra zajmie sie réwniez jego eksploatacja; .

e sam obiekt stanowi¢ bedzie dodatkowe zabezpieczenie dla pozyczkodawcédw w
okresie spiaty pozyczek, co oznacza, Ze nie moze zostaC zbyty przed catkowitym
zwrotem zainwestowanych kwot;

e po uplywie 15 lat inwestorzy sprzedadza Gminie (lub innemu podmiotowi
wskazanemu przez Gmine) 100% udziatow w spoice ELECTRO — THERMA Zyrardéw
za symboliczng kwote jednego dolara amerykanskiego.

Weajemne stosunki miedzy Developerem, Gming i PEC w ramach nowej
inwestycjyi

Aby spetni¢ powyzsze wymagania pozyczkodawcdw, musi dojé¢ do zawarcia miedzy
Developerem z jednej strony, a Gming i PEC z drugiej, dtugoterminowej Umowy na
Odbiér Energii (ECC lub PPA), w ramach ktorego PEC bedzie kupowac od Developera
energie cieplng wytwarzang przez nowy obiekt.

Umowa Intencyjna przewiduje szeSciomiesieczny okres podczas ktdrego Strony
uzgodnig wszystkie szczegly wyzej wymienionej Umowy na Odbior Energii (ECC lub
PPA), uwezgledniajac wyniki badan wykonanych w tym okresie przez Developera w
kooperacji z Gming i PEC. Badania te obejma szczegdiowe analizy wszystkich
aspektdow przedsiewziecia, jak np. koncepcji technicznej, zagadnien prawno-
administracyjnych itp. Przeprowadzenie tych analiz wigze sie z powaznymi
nakiadami, ktdre Developer jest gotéw ponies¢, finansujac wszelkie wymagane
badania, tworzenie projektéw kontraktéw, jak tez wszelkie inne niezbedne dziatania
zwigzane z realizacjq przedsiewziecia zakiadajac, ze w przypadku spetnienia zatozen
zawartych w Umowie Intencyjnej, Strony podpisza dtugoterminowg Umowe na
Odbidr Energii (ECC lub PPA).

Ze swojej strony zobowigzujemy sie powotac polska spétke wymagana do realizacji
przedsiewziecia (ELECTRO - THERMA Zyrardéw), w terminie na;szybszym z
mozliwych po podpisaniu Umowy na Odbidr Energii (ECC lub PPA), wnies¢ do niej
kapitat i w przysztosci zwieksza¢ wysokos¢ tego kapitatu w miare wzrostu wydatkéw
zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia.

Gmina nie bedzie ponosi¢ zadnych wydatkéw w zwiagzku =z
przygotowaniem inwestycji i realizacja nowego obiektu.



Najwazniejsza kwestig z punktu widzenia Gminy i PEC jest cena, jaka trzeba bedzie
ptaci€ za jednostke ciepta (G).

W ramach niniejszej Umowy Intencyjnej podjeliémy zobowiazanie wobec
Gminy, iz cena GJ energii, jaka zaproponujemy w, negocjacjach nie
przelkroczy dzisiejszego kosztu wytwarzanla jednego GJ energii przez PEC,
a najprawdopodobniej uda nam sie zaproponowac¢ cene nizsza.

Ponadto, w przypadku Kontraktu na Zakup Energii (PPA), cena za GJ energii skiadaé
si¢ bedzie z dwéch elementéw: (a) ceny paliwa, oraz (b) catej reszty. Nasza
propozycja jest nastepujaca:

(a) w okresie waznosci PPA ceng paliwa bytaby powiazana z cenami rynkowymi, co
oznacza, ze jesli cena rynkowa paliwa podrozeje w stosunku do ceny okreélonej w
podpisanym PPA, to cena GJ energii zwigkszy sie proporcjonalnie, ale tylko w
zakresie dotyczacym ceny paliwa. Podobnie, jesli cena rynkowa paliwa spadnie w
stosunku do ceny okreslonej w PPA, cena G) energii obnizy sie w takim samym
stopniu (réwniez w zakresie dotyczacym ceny paliwa);

(b) pozostata czes¢ ceny za GJ energii pozostanie bez zmian (nie bedac w zaden
sposdb indeksowana) przez caly pietnastoletni okres waznosci PPA.

W trakcie realizacji inwestycji finansowanych w systemie BOOT Developer Zazwyczaj
zatrudnia miejscowych pracownikéw, biorac pod uwage ich kwalifikacie, ceny i
dostepnosC na rynku, oraz zleca wiele prac miejscowym podwykonawcom.

Przez pierwsze 15 lat nowy obiekt bedzie stanowit wiasno$é grupy inwestoréw
sprawujacych kontrole nad sp6tka ELECTRO - THERMA Zyrardéw, jako jej
udziatowcy. Spotka ta bedzie obstugiwaé i utrzymywal obiekt zgodnie z
wymaganiami pozyczkodawcéw. ELECTRO — THERMA Zyrardéw, bedaca nowa
spotka, bedzie musiata zatrudni¢ kierownictwo, pracownikéw technicznych oraz
personel obstugujacy nowy obiekt.

Developer zamierza w pierwszej kolejnosci zatrudniaé w ELECTRO — THERMA
Zyrardéw obecnych pracownikéw PEC, stosownie do ich kwalifikacji i w ilosciach
niezbednych do wykonywania poszczegdinych zadan. W efekcie takiego dziatania,
pracownicy ci beda mogli pozostac na swoich stanowiskach réwniez po przekazaniu
Gminie spétki ELECTRO — THERMA Zyrarddw, co nastapi po uplywie 15 lat od
rozpoczecia dziatalnosci obiektu .
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