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pn. ,Kompleksowa termomodernizacja

budynkow uzyteczndci publicznej Gminy Karczew
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”

Warszawa, maj 2013 r.



Warunki korzystania z niniejszego materiatu

Niniejsza publikacja zostata opracowana w celu wgaloenia dyskusji na temat partnerstwa publicz
prywatnego (ppp), a przede wszystkim w celu propagowa dobrych praktyk w tej dziedzinie. Mater
zawiera wnioski systemowe do wykorzystania w reaifizinnych projektow ppp.

Publikacja prezentuje opis przyktadowego projektalegapcego na termomodernizacji budynkd
uzyteczndci publicznej w formule ppp w celu pozyskania oggemici w wydatkach ponoszonych 1
energe¢ cieplry i elektryczra w Gminie KarczewProjekt jest jednym z pierwszych tego typu przeasigé

realizowanych w Polsce. Bwiadczenia z projektu magutatwi¢c prae kolejnych samordow planujcych
zaangaowa sektor prywatny do wspolnych przegsrie¢ proekologicznych w formule ppp. Nageej

uwagi péwiecono warunkom na jakich odbywa svspOtpraca pomzy partnerami Umowy o ppp oré
zagadnieniom zwgzanym z rozliczeniem finansowym podmiotu publicameg/ykonawcy.

Obserwacje, analizy, interpretacje i wnioski zawant przedmiotowym materiale nie stangwificjalnego
stanowiska Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (MRR)e mog stanowé podstawy do formutowani
jakichkolwiek roszczg Ponadto, MRR nie odpowiada zacdwe interpretacje téei publikacji, ani za
nastpstwa czynngci podgtych na ich podstawie. W zgziku z tym uytkownik korzystagcy z informacji
zawartych w niniejszej publikacji czyni to na swayytaczma odpowiedzialné. Ministerstwo Rozwojy
Regionalnego upowaia odbiorcéw niniejszej publikacji do jejzytkowania, pobierania, vgyietlania,
kopiowania i rozpowszechniania, w cadblub w czsci, ze wskazaniemrdodia pochodzenia cytowanyq
materiatbw. Bezwzglnie zabronione jest wykorzystywanie niniejszegi&uhoentu i jego tréei do celow
komercyjnych. Dokument nie zawierd odestania do serwiséw internetowych podmiotéwdicte

Materiat powstat w Departamencie Wsparcia ProjekBantnerstwa Publiczno — Prywatnego Ministers
Rozwoju Regionalnego, we wspotpracy i gkti uprzejmaci przedstawicieli Urgdu Miejskiego w
Karczewie oraz jego doradcow.

Podstawe opracowania Informacji stanowita Umowa o partnerstwie publiczno — prywatnym wraz
Aneksem nr 1, z dnia 2 stycznia 2013 przygotowana przez Kancelarg Doradztwa Gospodarczegd
Cieslak & Kordasiewicz.
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1. Podstawowe informacje o projekcie.
1.1 Krétki opis projektu.

.Kompleksowa termomodernizacja budynkowyteczndci publicznej Gminy Karczew w formule
partnerstwa publiczno - prywatnego” jest projekteralizowanym na podstawie Ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno—prywatrlynpolegajgcym na termomodernizagjii utrzymanid 10
budynkéw uyteczndci publicznej.

Koncepcja finansowaprojektu opiera gina umowie o partnerstwie publiczno — prywatnynggpsanej w
dniu 2 stycznia 2013 r(zwanej dalej:Umowa o ppp). Realizacja przedmiotowe] inwestycji zostata
powierzona firmie Siemens Sp. z 0.0.

Okres trwania Umowy o pppto 1 rok (budowa) + 14 lat (utrzymanie).

Celem projektu jest uzyskanie oszednasci w zwyciu energii cieplnej i elektrycznej, poprawa #gte
budynkéw oraz usprawnienie systemu gospodarowaméagg, uwzgkdniajgce rozwizania ekologiczne
i przyjazne dlagrodowiska.

Zakres rzeczowy projektu zaklada termomodernizagcjl0 obiektéw uzyteczndci publicznej: szkot
i przedszkoli oraz @odka zdrowia. Poatkowo planowano termomodernizacill budynkéw i taki

przedmiot zaméwienia ok§l®no w ogtoszeniu o zaméwieniu, stanggyim zahcznik nr 1 do niniejszego
materiatu. Jeden budynek zostal odrzucony podczakgd konkurencyjnego, w zw#ku z nisk

optacalndcia tego przedsivziccia.

iy

Lokalizacja: Gmina Karczew potmona jest w zachodniej exi powiatu otwockiego, woj. mazowieckie.
Wszystkie obiekty olefe projektem zlokalizowane as na terenie Karczewa,
w miejscowdciach: Otwock Wielki, Karczew, Glinki, Sobiekurskaz Nadbrzee.

Modernizacja energetyczna obiektowbedzie polegata ngdzy innymi na budowie zdalnego systemu
monitoringu i zargdzania energi systeméw kontroli temperatury i komfortu cieploeg
w pomieszczeniach, modernizacjiwoetlenia, wymianie ogci zrodet ciepta oraz na wykonaniu prac
termomodernizacyjnych.

' Dz.U. z 2009 r. Nr 19, poz. 100 z4m zm.;

2 Termomodernizacja - zakres rob6t budowlanych, dostaw i ustug (w tymjekmwych), zmierzajcych do
zmniejszenia zapotrzebowania izgaia energii cieplnej i elektryczney kazdym z obiektéw oraz poprawy ich
estetyki;

¥ Utrzymanie - wszelkie czynnéci podejmowane przez partnera prywatnegogzane z utrzymaniem technicznym
obiektéw w zakresie wykonanej termomodernizacjigjotujgce w szczegélrimi: konserwagj, naprawy, remonty,
usuwanie usterek, wymianuszkodzonych, dudz zuzytych elementéw, mage na celu osggniccie corocznych
oszczdnaici energii w zakresie i wysokoi okreslonej w ofercie partnera prywatnego stangmej zahcznik do
Umowy o ppp z dn. 2 stycznia 2013 r.;

4 W ramach 10 obiektéw ofiych Umows o ppp 8 z nich podlega dodatkowo umowom o dotaejwartym z
Narodowym Funduszem OchroSyodowiska i Gospodarki Wodnej (zwanym dalej: NFGW);



Wartosé¢ kontraktu zamyka sj kwotg 10 489 341,06 zt (w tym podatek VAT w wysdko23%), ktora
obejmuje wszystkie koszty wykonania prac gzeinych z energetycgzn modernizagj obiektéw,
zaradzaniem energi w okresie kontraktu oraz uzyskaniem gwarantowangshczdndsci. Pierwotna
wartas¢ kontraktu, przed podpisaniem Aneksu do Umowy o, ppmosita 12 885 661,06 zt.

Wkiad podmiotu publicznego stanowi: dokumentacja zwizana z audytami energetycznymi budynkow
objetych zakresem przedsiziccia, dokumentacja projektowa dla dbiektéw orazsrodki pozyskane z
NFOSIGW na zadania termomodernizacyjne.

Wynagrodzenie partnera prywatnegoto tzw. optata za dogincgs¢ — suma pierizna zaléna od stopnia
uzyskania gwarantowanego poziomu osdozsci. Platndci zgodnie z umow s3 wyptacane cyklicznie
przez okres 14 lat. Umowa o ppp przewiduje wzregbty wynagrodzenia, w oparciu o roczny wahik
wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnychzelieoszczdndsci beda wicksze nk zaplanowane to ich
nadwyzka zostanie przekazana partnerowi publicznemigliJeatomiast bda mniejsze to partner prywatny
pokryje r&nice oraz zaptaci kary umowne z tytutu nieggsiecia gwarantowanych oszgnasci.

Aktualny etap projektu (wg stanu na kwiecfe 2013 r.) - w trakcie programowania i realizacjboo
budowlanych. Rozpogzie realizacji projektu nagpito z dniem 2 stycznia 2013 r., tj. podpisania Wy®
ppp, natomiast prace budowlane w zakresie termemaghcji 10 obiektéw maj zgodnie z zapisami
Umowy o ppp, zakaczyc sie nie p&niej niz do dnia 31 grudnia 2013 r.

Partnerzy
Umowy o ppp
1 1
Gmina Karczew Siemens Sp. z 0.0.
Podmiot publiczny Partner prywatny
Zamawiajacy Wykonawca

1.2 Harmonogram realizacji inwestycji.

Ponizszy Wykres prezentuje poszczegdlne etapy realizacji projektwyszczeg6lnionymjkamieniami
milowymi”. Warto zwréat uwag na fakt, £ calg¢ procesu przygotowania projektu ppp do realizacji,
liczac od momentu powotania zespotu do wytonienia pastpeywatnego trwatyatznie dwa lata, z czego
same prace w zakresie wyboru partnera prywatneguoytiokoto 12 miesicy.

® Opracowanie wlasne MRR.



L . Pocatek Koniec 2011 2012 2013 2014 2015-2027
Najwazniejsze wydarzenia (g g
dd) dd) 2| 3 2 3 2] 3 2| 3 1| 2| 3|4
Przygotowanie projektu 2011-02-16 2011-12-09
Powotanie Zespotu ugdnikow w Gminie Karczew, zajmagego st prowadzeniem 2011-02-16
spraw zwgzanych z przygotowaniem i realizagjrojektéw w ramach formuty ppp
Zarzdzenie Burmistrza Karczewa
Opracowanie dokument&ystem PPP — Analiza struktury organizacyjnej i
N iy 27 2011-03-24
planowanych do realizacji przedsizie¢ w formule ppp w Gminie Karczew
Uzyskanie przez GminCertyfikatupotwierdzagcego wdrgenie i stosowanie procedur 2011-11-10
pozwalajcych na realizagjprojektéw w ramach ppp
WykonanieAnalizy uwarunkowa prawno-finansowych przedsiziecia
A L 2011-12-09
termomodernizacji obiektow w Gminie Karczew
Opracowanie audytow energetycznych dla 8 budynkow 2012-05-17
Opracowanie programu funkcjonalno-uzytkowego (PFU) 2012-11-05
Aplikacja i pozyskanie srodkéw z NFOSIGW 2011-07-21 2012-10-08
Ztozenie wniosku o dofinansowanie 3 obiektow 2011-07-21
Ztozenie wniosku o dofinansowanie kolejnych 6 obiektow 2012-05-31
Akceptacja Ministra&Srodowiska listy projektow przedtonych w wyniku naboru
SR o > d 2012-08-14
wnioskoéw o dotagj zesrodkdw zgromadzonych na Rachunku Klimatycznym
Podpisanie umowy o dotacje na 3 budynki 2012-10-08
Podpisanie umowy o dotacje na 6 budynkow 2012-10-08

Opublikowanie ogtoszenia 0 zaméwieniu na wybor e prywatnego 2012-01-2

Dialog konkurencyjny 2012-12-17

Opublikowanie informacji o wyborze najkorzystnieggpferty w posgpowaniu o i
PP . e ! 2012-12-1

zamowienie publiczne prowadzone w trybie dialogokwencyjnego

Podpisanie Umowy o ppp 2013-01-02

Podpisanie Aneksu nr 1 do Umowy 2013-01-02




2. Przygotowanie projektu.
2.1 Geneza pomystu realizacji projektu.

Przedsiwziccie dotyczy realizacji zada o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 15 ustawy ad® marca
1990 r. o samonzdzie gminnym (Dz.U. z 2001 r., nr 142, poz. 159b&n. zm.), tj. ,zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty naledo zada wiasnych gminy. W szczeg6lém zadania wtasne obejmuj
sprawy utrzymania gminnych obiektéw i wgdzer uzyteczndci publicznej oraz obiektéw
administracyjnych”.

Karczew poszukiwat mdiwosci na sfinansowanie gruntownego remontu, w tym raapenie wizerunku,
budynkéw dwiatowych, ktére znajdowaty siw zlym stanie technicznym. W bigkie Gminy nie byto
mozliwosci wygospodarowaniarodkéw na tak die inwestycje, z uwagi na pilniejsze wydatki zzdne
m.in. z budow drdg, przychodni, etc.

Ostatecznie podio decyzg o realizacji inwestycji w modelu partnerstwa puabtio-prywatnego,
co zwizane bylo z nagpujacymi powodami/przestankami:

= W Gminie Karczew jia wcze&nie] przygotowywano gido realizacji zadaw formule ppp. Od lutego
2011 r. istniata struktura organizacyjna — zespétcpwnikow powotany do przygotowania i realizaciji
projektéw ppp (patrz pkt 2.2).

= W Gminie istnialy rownie wstepne analizy / wytyczne dla realizacji inwestycjppp. W marcu 2011 r.
doradcy zewetrzni przygotowali dokument pn. ,System PPP — Aralstruktury organizacyjnej i
planowanych do realizacji przegszi¢¢ w formule ppp w Gminie Karczew” (patrz pkt 2.3).

= Podczas konferencji o tematyce ppp pracownicgduzmieli maliwos¢ zapoznania iz przyktadem
udanej realizacji pionierskiego projektu termomaigacji budynkéw éwiatowych w Radzionkowie.
Uznano, na jego przyktadzige jezeli w tym migcie partnerowi prywatnemu opfacita shwestowanie
w 5 budynkdéw éwiatowych, to tym bardziej zyskowna dla potencjalmyvykonawcéw bdzie obstuga
10 obiektéw na terenie Gminy Karczew.

= Umowa o ppp na diszy okres (15 lat) daje gwaraecjze wyte technologie/uszenia/system
energetyczny édzie przez ten czas dziajdo jest to w interesie partnera prywatnego.

= Inwestycja termomodernizacji w ppp daje aliwosci oshgnigcia wickszych oszagdndsci dla Gminy,
niz realizacja takich inwestycji w modelu tradycyjnyi¥spétpraca w ramach ppp ageouwzgkdniat
mechanizmy dodatkowo motywage partnera prywatnego do gsnia zagwarantowanych
oszczdndasci (np. kary umowne).

= Woydatki Gminy zwjzane z wynagrodzeniem partnera prywatnego to kokubye réwnie w modelu
tradycyjnym Gmina musiataby ponésiw zwigzku z utrzymaniem zmodernizowanych budynkow.

= Miesi¢czne splaty dla partnera prywatnego ulgaja roztozenie wydatkbw w Gminie w okresie 15
lat.

= Formufa dialogu konkurencyjnego dodatkowo dawataargwcg Gminie, ze lkgdzie maliwosé
negocjowania z potencjalnymi wykonawcami, s¢@ doconsensusodnanie maliwych i dogodnych
dla obu stron warunkéw wykonania inwestyciji.

= Pocatkowo Gmina liczyta rownie na to,ze Umowa o ppp (przy odpowiednim rozémiu ryzyk) da
mozliwo$¢ ominiecia wliczania kosztow inwestycji w zaddenie Gminy.

Prace w Gminie rozpogio od przygotowania audytow energetycznych 8 budwn&wiatowych, ktorych
koszt wykonania wynidst 24 406,00. zt. Kolejnym kiem bylo przygotowanie Programu Funkcjonalno-
Uzytkowego, na poczet rozpagda procedury wyboru partnera prywatnego. Gmina omgta rownie
analizy kosztébw w przypadku realizacji przesisiccia termomodernizacji we wlkasnym zakresie
(wytonienia wykonawcy robot budowlanych, w ramadPp.



2.2 Organizacja prac w Urzdzie Miejskim w Karczewie.

W ramach struktury Uerlu Miejskiego w Karczewie Zagdzeniem Burmistrza Miasta z dnia 16 lutego
2011 r. (rok przed wszeziem postipowania na wybor partnera prywatnego) utworzaaepét zajmygy
si¢ prowadzeniem spraw zyzianych z przygotowaniem i realizagprojektow w ramach formuty PPP
(Zespot),ztozony z pracownikéw Urzdu, z wydziatow zamoéwie publicznych, inwestycji i pozyskiwania
funduszy, i innych. Pomszy wykre§ prezentuje funkcje jakie petiv urzdzie pracownicy wchodzy w
sktad Zespoty ktéry obecnie zajmuje @i projektem termomodernizacji (zgodnie z Zazeniem
Burmistrza z dn. 19 kwietnia 2012 r.).
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Powotanie wyodsbnionegoZespotustanowi dobg praktyke dla usprawnienia pracy przy przygotowywaniu
skomplikowanych inwestycji pppadzacych w sobie aspekty zgdane z finansami jednostek samyoiz
terytorialnego, zamoéwieniami publicznymi, procedwyboru partnera prywatnego, etc. Dziatanie w
ramachZespoluumailiwia jego cztonkom - osobom posiageym najczsciej uprawnienia decyzyjne w
ramach wiéciwosci ich wydziatow - sprawniejsze podejmowanie wsizdlldecyzji.

2.3 Wdrozenie przez Gmirg Systemu PPP

W marcu 2011 r. doradcy Gminy Karczew — KancelaDaradztwa Gospodarczego €ak &
Kordasiewicz, przygotowali dokument pn. ,System RPRnaliza struktury organizacyjnej i planowanych
do realizacji przedswzi¢¢ w formule ppp w Gminie Karczew”. Dokument ten stait wstepng analiz i
wskazowki niezbdne dla wdreenia systemu wspoétpracy z inwestorami prywatnynmamach partnerstwa
publiczno-prywatnego. W materiale dokonano przedzystkim przegidu dokumentéw strategicznych
Gminy, pod lgtem celéw i maliwych kierunkéw wspétpracy z inwestorami prywatnymramach ppp oraz
analiz zasad organizacji pracy Wadu wraz z ocenkompetencji pracownikow. Na podstawie informacji
zawartych w dokumentach planistycznych oraz anéietgporadzonych przez ueznikbw wskazano - oraz
poddano analizie prawnej - planowane inwestycjéemmalnie maliwe do realizacji w formule ppp. ¥od
proponowanych przedsizie¢ znalazty st m.in. budownictwo komunalne, gospodarka odpadamipowa
kanalizacji sanitarnej, budowa i rozbudowa obiekt@&gortowych. W dokumencie zawarto ogen
mozliwosci  wykonania poszczegoélnych potencjalnych projektéw take przedstawiono kilka

® Opracowanie wlasne MRR.



przyktadowych modeli wspétpracy z partnerem prywatnuwzgbdniajgcych podziat zadai ryzyk, wkitad
wlasny podmiotu publiczneggirodia finansowania, formy wspétpracy (np. rekomes@autworzenia
spotki celowej do realizacji przedsiziecia rozbudowy obiektu sportowedytazur Karczew

System PPPRstat s¢ dla Gminy Karczew teoretycznpodstawy do dalszych dziafa Urzad wdrayt
przedstawione przez doradcéw wnioski i wytyczneinmw zakresie dalszego szkolenia pracownikow w
dziedzinie ppp.

W listopadzie 2011 r. Gmina Karczew uzysk&@ertyfikat Przejrzysta Gminaatwierdzajcy wdrazenie i
stosowanie procedur pozwaleych na realizagj projektow w ramach ppp. Certyfikat wydany zostat n
podstawie przeprowadzonego audytu przezdmyinarodow firme audytorsk. Certyfikat daje sygnat
podmiotom prywatnym — potencjalnym wykonawcom,Gmina jest wiarygodnym partnerem, gotowym do
realizacji przedswzig¢ w ppp. Informacja, o starannym przygotowanitisizedu do wykonywania zada
zwigzanych z ppp, m@ by rowniez istotna dla ewentualnych jednostek kontrgdyih.

2.4 Wspoétpraca z doradcami zewetrznymi.

Przy przygotowaniu przedsiziecia pracownicy Urgdu korzystali z doradztwa ekspertow zetmnych,
finansowanych zérodkow wiasnych Gminy, wybranych do konkretnychaadJrzad zawart umow na
ustugi doradcze z kancelariprawry, ktéra m.in. przygotowata pa@gtowanie na wyboér partnera
prywatnego, a tale wzor Umowy o ppp.

Zdaniem Gminy wspétpraca z doradcami zetranymi powinna, tak jak w ich przypadku, odbyinse na
zasadach wzajemnego uzupetniania gizygotowywane przez doradcow dokumenty/analigyie musz
by¢ kazdorazowo weryfikowane przez pracownikéw (Zespohdanym urzdzie, a ewentualne uwagi i
sugestie przekazywane do doradcéw, powinn§ bsane pod uwag przy wypracowaniu ostatecznych
tresci.



3. Tryb i kryteria wyboru partnera prywatnego.

Podstawy wyboru trybu posgfpowania na wybér partnera prywatnego jest artystawy o partnerstwie
publiczno — prywatnym W zwiazku z faktem,ze w projekcie Gminy Karczew caib wynagrodzenia
partnera prywatnego pochodzi s@dkow podmiotu publicznego, pgpbwanie zostato przeprowadzone
zgodnie zUstawy; Prawo zaméwié publicznych Doradca prawny Gminy zarekomendowat dialog
konkurencyjny jako: ,wiaciwy dla przedsiwzie¢ ktérych ze wzgldu na szczegdlnie ztony charakter nie
mozna opisé zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamdwigublicznych lub obiektywnie okék¢
uwarunkowa prawnych, bdz finansowych ich realizacj®.

Ogloszenie 0 wszeeiu postpowania na wybor partnera prywatnego ukazatoveidniu 24 stycznia
2012 r., a wybdr najkorzystniejszej oferty nadt17 grudnia 2012 r. Do kluczowych kryteriow ogeofert

(po 40 punktéw) przyto cere (rozumiam jako ryczaltowe wynagrodzenie wykonawcy) orazdepctg

termomodernizacjiGmina przygta, ze wyzsz punktacg powinny uzyska takie oferty, ktore przewidyj
efektywniejsze rozwizania, skutkujce wikszymi gwarantowanymi oszganasciami. Ponadto
uwzglkdniono réwnie takie kryteria jak (po 10 punktéw) podziat zadaryzyk pomedzy partnerami
Umowy o ppp oraz termin i wysokd przewidywanych pfatrigi podmiotu publicznego. dcznie mana

bylo uzysk& 100 pkt.

W odpowiedzi na ogtoszenie wphtg 2 wnioski o dopuszczenie do pgsbwania i obaj zgtoszeni
wykonawcy zostali zaproszeni do dalszego procedmwvabDialog konkurencyjny trwat 10 miesy

i odbyt se w ramach czterech tur. Gmina nie przygotowatayyspego”’ harmonogramu prowadzenia
negocjacji, wyznaczyta wytznie termin dla pierwszego spotkania. Kolejne tapywaty s¢ ad hog daty
ustalano po tym jak obie firmy zgtosity gotoséado prowadzenia dalszych rozmoéw, po dokonaniu amali
przede wszystkim po odbyciu szeregu wizyt studyinyss obiektach stanowtych przedmiot
przedsiwziecia. Gmina uprzedzita dyrektoréw placowek, ktérealiby¢ modernizowane, o trwggym
dialogu i poprosita o pefnhwspotprag z oferentami. Potencjalni wykonawcy mieli @i mazliwosé
weryfikowania na biggco, w miejscach inwestycji, planéw kosztorysow i eakresu robét.

Zdaniem Gminy wspotpraca na tym etapie byla sakggfmujgca, a wecz modelowo zgodna z tzw. ,igle
dialogu konkurencyjnego”. Obie firmy byly bardzoldpe przygotowane do rozméw, szczegdlnie pod
katem technicznym. Gmina starata¢c suwzgkdnia¢ merytoryczne uwagi wykonawcow do przysziej
koncepcji termomodernizacji, rozwa wszystkie przedstawiane warianty. Jak przygznpjacownicy
Urzedu Miejskiego, dziki konsultacjom z déwiadczonymi wykonawcami, stworzono takpecyfikacg
technicza, jaka Gmina nie bytaby w stanie przygotofvsamodzielnie.

W wyniku spotka, w ramach kolejnych tur dialogu, podmiot publiczny in. zweryfikowat zakres
rzeczowy zaméwienia, ktéry pagtkowo obejmowat termomodernizacill obiektow. Ustalono,ze w

przypadku jednego obiektu oszdmcici bylyby na tyle mateze okres zwrotu (osgniecia zyskow)

mozliwy bytby w duzo diwzszym terminie, i zaktadano dla tego projektu. W zku z powyszym zakres
rzeczowy Umowy o ppp obejmujd® budynkdow.

Podczas trwania dialogu, przed z#aiem ofert, Gmina Karczew, po otrzymaniu zapytardajednego z
partnerow, podfa decyz¢, ze nie dopuszczamozliwosci dokonania jakiejkolwiek cesji/peezenia na rzecz
banku przysziego wykonawcysmina nie chciata ly poreczycielem ani te wyraza¢ zgody na cesj
poniewa — zdaniem Gminy - mogtoby to byraktowane jako kredyt w odniesieniu do zaéhia.

Ponadto, co byto istotne dla Gminy, obaj ofereradildrowali podczas dialogu pehgotowad¢ korzystania
z ustug lokalnych podwykonawcow.

Chee, jak juz wspomniano, wspéipraca z wykonawcami odbywatdardzo sprawnie, to nhegocjacje trwaty
dtuzej niz przewidywano (planowano do 6 migsy). Ponad 10-cio miegizny okres dialogu zwrany byt

" Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwigipzno-prywatnym (Dz. U. z 2009, Nr 19, poz. 10p&n. zm.)

8 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamfwigblicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 1p8z. 759 z pén.
zm.);

° Analiza uwarunkowé& prawno-finansowych przed@siziecia pn. ,Kompleksowa termomodernizacja budynkéw
uzyteczngci publicznej w Karczewie w formule ppfancelaria Doradztwa Gospodarczegoslaie & Kordasiewicz,
Warszawa, 9 grudnia 2011r., str. 6;
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rowniez z oczekiwaniem przez Gmima dwie opinie: z RIO (ws. mbiwosci pozabilansowego ¢fia
wydatkéw Gminy zwizanych z Umow o ppp) oraz z NFEIGW (dotycacej sposobu rozliczenia
wydatkow kwalifikowanych stanowtych wktad wtasny Gminy), ktére jak wydawatoe gpodmiotowi
publicznemu, mogty mieistotny wptyw na przyszie zapisy Umowy o ppp.

Ostatecznie, po zakozeniu IV tury dialogu konkurencyjnego wphja tylko jedna oferta - firmy Siemens
Building Technologies Sp. z 0.0. - i po przeprowada oceny wybrano ofertego wykonawcy. Zgodnie z
kryteriami zawartymi w SIWZ, Siemens przedstawiertf oszczdndsci zuzycia energii cieplnej na
poziomie 56% oraz energii elektrycznej na poziord®9%. Drugi wykonawca nie zigt oferty w
postpowaniu.
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4. Uzyskanie dotacji z Narodowego Funduszu Ochror§rodowiska i Gospodarki Wodne;j.

Gmina Karczew wzia udzial w konkursieKrajowego Systemu Zielonych Inwestycji (GIS — Green
Investment Schemejrganizowanych przez NBBGW, o udzielenie dotacji z&odkéw zgromadzonych na
Rachunku KlimatycznyM przeznaczonej na realizacprzedsiwzie¢ pro-ekologicznych. Do konkursu
Zarzgdzanie energi w budynkach tyteczndci publicznejzostaty zgtoszone dwa wnioski Gminy Karczew,
na 3 i 6 obiektow, w ramach inwestycji pn. ,Zadbgjm jaka¢ powietrza w Gminie Karczew-
termomodernizacja budynkowyteczndci publicznej na terenie gminy".

Uzyskanie dotacji z NFRIGW przez Gmig Karczew nie byto czynnikiem, ktory warunkowat tizatje
catego przedswziecia. Dotacja zostata udzielonazjw trakcie trwania dialogu konkurencyjnego. Zaréwno
podmiot publiczny, jak i potencjalni partnerzy pmani, brali wec pod uwag maozliwos¢ finansowania
inwestycji bez udziatu dodatkowyghodkow.

Gmina podejmujc decyz¢ odndgnie wnioskowania o dotacje, rozieda co byloby lepsze dla bigtu: czy
wicksza dotacja z NFOIGW, ktora wymaga jednak dokonania wszystkich wydatkévalifikowanych
(inwestycyjnych, zwjzanych z dotag) w okrelonym czasie, tj. zaraz po zalazeniu etapu robot; czy
nizszy wkiad publiczny (bez dotacji NS@EW) i ptatndici na rzecz partnera prywatnego za wydatki
(koszty prac powkszone o koszty finansowe) rozéme w czasie Po konsultacjach wewtrznych Gmina
zdecydowala gina dotagj, ze wzgédu na nisze koszty w caltym okresie oraz na faktbudzet Gminy w
tym okresie byt w stanie udigna¢ dodatkowe wydatki stanowse wkiad wiasny w wydatki
kwalifikowane.

Wynagrodzenie za roboty i prace z zakresu termomixeiji oraz koszt rozignia w czasie ptatsoi z
tytutu wynagrodzenia za Etap Robot na 14 lat (Widaé zostaty zaplanowane w WPF) zaklasyfikowane
zostato jako wydatki majkowe. Wynagrodzenie partnera prywatnego z tytulizygnania Obiektoéw przez
14 lat stanowito bdzie wydatki bieace, ktore Gmina planuje pokryz oszczdndsci w zwzyciu energii
elektrycznej i cieplnej gwarantowanych w Umowie.

Pierwsza umowa portzy Gmim Karczew a NFOIGW zostata podpisana w dniu 8zdaiernika 2012 r.
na dotag} w kwocie 690 717 zt dla 3 inwestycji (580 158 A @ szkdt, ktore obtych Umowa o ppp oraz
110 559 zt na ocieplenie i modernizabudynku Urzdu Miejskiego w Karczewie — poza Umegw ppp).
W dniu 17 grudnia 2012 r. podpisano kotepmowe na kwot 743 463 zi, ktora dotyczyta kolejnych 6
obiektow obgtych w catéci Umowg o ppp.

Podpisanie drugiej umowy o dotag NFCSIGW zbiegto s¢ w czasie z publikagjinformacji o wyborze
najkorzystniejszej oferty (partnera prywatnego) esggpowaniu 0 zamowienie publiczne (oba wydarzenia
miaty miejsce w dniu 17 grudnia 2012 r.). Umowapp e dnia 2 stycznia 2013 r. nie obejmuje zmian
finansowych zwizanych z drug dotacj, ktére zostaty ujte w Aneksie nr 1 do Umowy o ppp z dnia 2
stycznia 2013 r.

Po podpisaniu obu umoéw o dotagj NFOSIGW, w ramach Aneksu nr 1 do Umowy o ppp Gmina oyai
wartas¢ umowy z partnerem prywatnym o okoto 2 min zt (geizyt sk wkiad wilasny Gminy na
finansowanie prac budowlanych i tym samym aphisic wkiad partnera prywatnego). Zmiany te
(,oszczdnasci na Umowie o ppp”) skutkowatge factokonieczndcia wytozenia wigkszego wkiadu z
budzetu Gminy. Zmniejszeniu ulegty koszty Gminy zwmane z rozigeniem w czasie wynagrodzenia na
rzecz partnera prywatnego. Szczegoty rozliczenimigary partnerami Umowy o ppp zostaly opisane w
punkcie 6 niniejszego dokumentu.

Tabela nr 1 - Dofinansowanie w ramach umowy z NE."*

Koszt prac okjtych umowami z NFOIGW 4412 072,00 PN
w tym:

= 30% dotacja bezzwrotna 743 463,00 + 580 158 ,00 PLN
= 70% wktad wlasny z bugtu Gminy 3 088L,00 PLN

19 Rachunek Klimatyczny — rachunek bankowy utrzymyypreez NFGIGW, na ktéry wplywai srodki ze sprzedey
przez Skarb Rstwa Rzeczypospolitej Polskie] jednostek przyznameisji;
1 Zrédto danych: Aneks nr 1 do Umowy o ppp z dnity@zsia 2013 r.;
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Podmiot publiczny w celu uzyskania ww. dotacji nadiswnies¢ wktad witasny w postackrodkow
finansowych w wysokii 70% kosztéw kwalifikowanych inwestycji, co ozzacze caldé platncci
(w kwocie 4 412 072,00 zt brutto) za prace termoemoitacyjne dofinansowane #mdkow NFCBIGW
musz zost& w petni rozliczone bezgoednio po zrealizowaniu prac termomodernizacyjngtietych
umowami z NFGQIGW.

Oznacza to,7 taczna dotacja w kwocie 1 323 621,00 z}, udzielodFOSiIGW na 82 obiektéw obgtych
Umowa O ppp, stanowi istotny (ok. 12,62%) wkitad w d&atowartasci Umowy o ppp w kwocie
10 489 341,06 zi, ktéry wptywa na rentowdanwestycji.

Zwiekszona dotacja wymagatke factodwzo wiekszychwydatkow z budzetu, ktéry Gmina musi ponig
zaraz po Etapie Robot (w ciggu 1 roku). Ta agé¢ wkladu wkasnego Gminy w Umowie o ppp planowana
byta na 1353702,00 z, av ramach Aneksu zostata zwjkszona do kwoty 4 038 450,72 z
(3088 451,00 zt wkladu z boetu zwhzanego z dotagj + 949 999,72 zt wkladu z buaetu
zabezpieczonego na realizagpdania).

Udzielenie dotacji zobowazuje Gming Karczew do realizacji wszystkich inwestycji obgtych umowa
z NFOSIGW (w tym 8 obiektéw wchodzcych w zakres Umowy o ppp), zgodnie z przedionym
harmonogramem rzeczowo — finansowym oraz do cginiecia:

= efektu rzeczowegpczyli dokonania prac termomodernizacyjnych w ktzieh w okrélonym terminie;

= efektu ekologicznegp czyli ograniczenia lub unikecia emisji dwutlenku wgla o 141,5 Mg/ rok
w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r.

Gmina zobowizana jest do monitorowania efektu ekologicznego akresie redukcji emisji gazow
cieplarnianych i przekazywania do NBIGW raportow z osignictych efektow. Gmina musi zapewn
wymagan trwato ¢ przedsiewziecia'®.

Ponadto, zgodnie z art. 7 Umowy podpisanej z KilBWV: ,Dotowany przy realizacji przedsiziecia
zobowpgzany jest do stosowania przepisastawy Prawo zamowi@ publicznych (Dz. U. z 2010 r. Ni
113, poz. 759, z gidr. zm.), w przypadku gdy jest zamaw@jm w rozumieniu art. 3 ust. 1 jej przepiséw w
tym, gdy spetnionessprzestanki, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkeje ustawy.”

W ramach partnerstwa publiczno - prywatnego_to negirppubliczny ponosi petne ryzyko zwane z
uzyskaniem dotacji z NFSIGW, jednake partner prywatny zostat zobazany do petnej wspbétpracy w
zakresie wypetnienia terminébw zgodnych z harmoaogm rzeczowo-finansowym naémym umowg o
dotacg.

Kwota dotacji NFGIGW mogta stanowi do 30% kosztéw kwalifikowanych zadanych z realizagj
przedsgwziecia. Dotacja dla Gminy Karczew nie we by przeznaczona na pokrycie kosztow
poniesionych przed 21 lipca 2011 r.

Aktualnie Gmina zamierza ubiegjassic o kolejry dotacp NFOSIGW na modernizowane w ramach
przedmiotowej Umowy o ppp obiektizaczna warté¢ dotacji na przedsizigcie mogtaby wzrosge nawet
do 50% kosztéw kwalifikowanych inwestycji w ramaatmowy z NFGiGW.

2 Gmina uzyskata dotagiz NFCSiGW na 9 obiektéw, w tym 8 PPP (jedna umowa jes8na druga na 6 obiektéw).
Koszty dziewitej inwestycji nie $ brane pod uwagw niniejszym opracowaniu, poniewaie wchodz w zakres
finansowy i kalkulacje dokonane w ramach Umowy p.pp

3 Trwalo éci Przedsikwziecia - nalezy przez to rozumiezapewnienie przez dotowanego utrzymywania 9&rego w
umowie Efektu rzeczowego i Efektu ekologicznegoedsgwziecia przez okres 5 lat od daty zaékaenia realizacji
przedsgwziecia;
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5. Zatozenia Umowy o ppp.

Umowa o ppp W przedmiocie realizacji przesigiecia pn.,Kompleksowa termomodernizacpudynkow
uzyteczndci publicznej Gminy Karczew w formule partnerstwibficzno-prywatnegobbejmuje zakresem
termomodernizagjnastpujacych obiektow:

1) Szkota Podstawowa Nr 2 w Karczewie;

2) Zespdbt Szkolno-Przedszkolny w Otwocku Wielkim;

3) Zespot Szkoét im. Ks. Kard. Stefana Wysskiego w Karczewie;
4) Publiczne Gimnazjum im. Bolestawa Prusa w Karczewie

5) Szkota Podstawowa w Glinkach;

6) Zespdt Szkolno Przedszkolny w Sobiekursku;

7) Przedszkole Nr 1 w Karczewie;

8) Przedszkole Nr 2 w Karczewie;

9) Osrodek Zdrowia w Sobiekursku;

10) Szkota Podstawowa w Nadbeze

Przedsiewziecie realizowane bedzie w dwéch etapach
przez okres 15 lat

Etap Robdt —termomodernizacja obiektéw
do 31 grudnia 2013 r.

Etap Utrzymania obiektéw
do 31 grudnia 2027 r.

Wyznaczenie okresu umowy zawartej peaaly partnerami zvgzane bytoscisle z czasem niezblnym dla
finansowego zwrotu inwestycji. Zgodnie z rekomefglatoradcow zewgtrznych Gminy, okréono, ze
planowana umowa nie powinna tiévetuzej niz 15 lat, a jej okres miat zale¢ od wartd@ci przedmiotu
przedsiwziecia (rozumianego jako koszt rob6t i utrzymania kitie) oraz osjganych oszegingci.

W ramach Umowy o ppp partner prywatny zobgmany jest w ww. okresie przeprowagzi
termomoderniza¢j oraz wykonywdé obowizki z zakresu utrzymania obiektéw, w #iwie najmniej
ucigzliwy sposéh tj. w terminie i porze dnia optymalnej z punktudaenia wygody #ytkownikow
obiektow. Wszelkie prace powodug istotne niedogodsdo dla osob przebywagych w ich gsiedztwie
powinny by wykonywane, w miar mazliwosci w godzinach pozalekcyjnych, po uprzednim poroizumiol
Z osobami zaggdzapcymi obiektem.

Z chwila zakaiczenia Etapu Robdt wdzenia, instalacje oraz inne ruchdmio dostarczone
I zamontowane przez partnera prywatnego w ramaeghoteodernizacji staj sic wtasngcia podmiotu
publicznego

14 Analiza uwarunkow# prawno-finansowych przedsiziecia pn. ,Kompleksowa termomodernizacja budynkéw
uzyteczngci publicznej w Karczewie w formule ppfancelaria Doradztwa Gospodarczegoslaie & Kordasiewicz,
Warszawa, 9 grudnia 2011 r., str. 8;
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5.1 Prawa i obowgzki stron Umowy o ppp.

Tabela nr 2 - Wspolna realizacja projektu — praalaowiazki.

Podmiot publiczny Partner prywatny

PRAWA | OBOWI AZKI

= terminowe wniesienie wkiadu wtasnego; = sfinansowanie przedsiziecia na Etapie Robét i na Etapie

. . Utrzymania w zakresie okiienym w Umowie ppp;
= udostpnienie partnerowi prywatnemu

nieruchomeci; = wykonanie dokumentacji projektowej niedbej dla
przeprowadzenia termomodernizacji, w tym audytéw
energetycznych dla obiektéw, dla ktérych nie
przeprowadzit ich podmiot publiczny;

= 0dbior robét budowlanych i prac w ramach
termomodernizacji obiektow;

= terminowe przekazywanie wynagrodzenia, = przeprowadzenie termomodernizacii, zgodnie

= Zzapewnienie zagdzania (z wydczeniem obovezkow z Programem Funkcjonalnoztkowym oraz projektami
objetych Umowg 0 ppp) obiektami i prowadzenia w budowlanymi posiadanymi przez podmiot publiczny,
nich dziatalndci zgodnie przeznaczeniemzkego

= wystgpienie do wiciwych organéw, na podstawie

Z obiektow, udzielonego przez podmiot publiczny petnomocnictwa,
= racjonalne gospodarowanie energiektryczn o wydanie wszelkich decyzji administracyjnych,
i cieplng w obiektach; uzgodnig, zezwolé, pozwolé i opinii wymaganych
przepisami prawa w toku procesu inwestycyjnego -
= ponoszenie wszelkich kosztéw operacyjnych zwtaszcza pozwotena budow;

zwigzanych z uywaniem obiektéw, obejmggych w o . L )
szczegdlnéci podatki, rachunki za energelektryczn, | = Zapewnienie utrzymania obiektow w zakresie éloreym

energk ciepln, gaz, media, wywéémieci, etc; umowy PPP;
= utrzymanie obiektéw w zakresie w jakim obquék | =  uzyskanie gwarantowanych i wskazanych w ofercie
ten nie spoczywa na partnerze prywatnym (w zakregie ~ 0Szc&dnasci w ogoinym zayciu energii cieplnej i

nie zwikzanym bezp&rednio z termomodernizagj elektrycznej, tj.: 56 % dla energii ciepinej, 20¢dla

energii elektrycznej zgodnie z metodokpgbliczania

= umaliwianie przedstawicielom i personelowi partnera oszczdndici energii, jak rownig w stosunku do kalego
prywatnego wsipu do obiektéw celem wykonania z obiektéw w wysokéci zadeklarowanej w ofercie;
obowigzkéw wynikapcych z Umowy o ppp; ) . o

= terminowa realizacja obogikdw;

= zapewnienie osoby odpowiedzialnej za kontakty z o o )
partnerem prywatnym; = zapewnienie osoby odpowiedzialnej za kontakty

z podmiotem publicznym;
= wspotdziatanie z partnerem prywatnym we wszelkich

sprawach zwizanych z realizagjUmowy o ppp; = niezwioczne informowanie o zaistnieniu wszelkiclazsh
niezwtoczne informowanie o zaistnieniu wszelkich faktycznych i prawnych, ktére magnie¢ wptyw na
zdarzé faktycznych i prawnych, ktére magniet realizacg przedsgwziccia.

wplyw na realizagj przedsjwzigcia.

Pod pogciem utrzymanie zgodnie z postanowieniami Umowy o0 ppp, tgleozumie€ wszelkie czynngxi
podejmowane przez partnera prywatnego gzame wyjcznie z przeprowadzan przez niego
termomodernizagjobiektow - obejmujce w szczegoélnei takie prace jak: konserwacja, naprawy, remonty,
usuwanie usterek, wymiana uszkodzonychdzbzuzytych elementow - mage na celu osgniccie
corocznych oszezindsci energii w zakresie i wysokoi zadeklarowanej w ofercie. Obayzki utrzymania
obiektow w pozostatym zakresie spoczyyva@ podmiocie publicznym.

W ramach Etapu Utrzymania partner prywatny zobowiazany jest m.in. do:

= dokonywania na wlasny koszt co najmniej raz do rokwkresie wakacyjnym, przeglu technicznego
obiektow pod ktem sprawngci technicznej [ aytkowej wykonanych
i zamontowanych w ramach termomodernizacji elemgntébejmujcych zaréwno konstrukgj
budynkow, jak i instalacje elektryczncentralnego ogrzewania i gazoviPrzeghdy musza by¢ opisane
w protokole, zawieracym wszystkie stwierdzone wady i wykaz prac nigirtych do przeprowadzenia
w ramach utrzymania,

= niezwtocznego usugtia na wiasny koszt stwierdzonych ¢tych w protokole wad;
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= przeprowadzania na wkasny koszt innych pragdlv spoczywajcych na zaracach budynkow zgodnie
z ustaws z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlahe

= przeprowadzenia, co najmniej raz w roku, weryfikagwartych przez podmiot publiczny uméw na
dostawe energii cieplnej i elektrycznej oraz gazu w celth ioptymalizacji z punktu widzenia
oszczdnasci w zuzyciu przedmiotu dostaw dla kdego z obiektow. Podmiot publiczny ustiovi
partnerowi prywatnemu zapoznanie g ww. umowami w celu ich weryfikacji najpdiej na dwa
mieshce przed planowanday wszczcia posg¢powania w przedmiocie wyboru dostawcy energii
elektrycznej, cieplnej i gazu;

= przeprowadzania prac i przedbw wykonywane przez osoby posiag# odpowiednie daviadczenie i
uprawnienia wymagane przepisami powszechnie aixmjgcego prawa;

= przeszkolenia nie wcej niz 30 wybranych przez podmiot publiczny osob, w taeimnie digszym ni
30 dni od momentu rozpogaa Etapu Utrzymania, w zakresie zaizania energi w obiektach,
uzytkowania zainstalowanych udzen oraz dokonywania przegléw technicznych. Materiat
szkoleniowy powinien bytakze pisemnie przekazany zadzom obiektéw w formie instrukcji obstugi
danego obiektu.

= przeprowadzenia dodatkowo corocznego 4-godzinnegimlenia dla nie wicej niz 30 0s6b
wskazanych przez podmiot publiczny;

= przeprowadzenia dodatkowego szkolenia na wniosekgmw odpowiednim wymiarze godzinowym i
zakresie tematycznym, dla os6b wskazanych przemijsbghubliczny;

= stworzenia i wdrgenia Systemu w celu zaidzania, kontroli i monitoringu zycia energii cieplnej i
elektrycznej w obiektach (dalej System). Systeqposaony musi b¢ w funkcjonalndci on-line
pozwalajce na obserwagjzuzycia energii w poszczegoélnych obiektach z uwdgleniem wskazanego
przez uytkownika okresu czasu, dwos¢é generowania okresowych raportow zeyaia energii, jak
rowniez porownywania wielkéci zwycia energii w poszczego6lnych okresach, niezwtoczne
informowanie o sytuacjach awaryjnych;

= umazliwienia zaradcom poszczegolnych obiektéw oraz wskazanym praedsielom podmiotu
publicznego dogpu doSystemu on-line

= przeszkolenia zagdcow poszczegolnych obiektéw oraz osoby wskazamezppodmiot publiczny w
zakresie dziatani&ystemy

= wdrozenia i utrzymywania sprawia Systemu dostp do niego przez caty okres obawywania
Umowy o ppp, pocavszy od rozpocgia Etapu Utrzymania;

= zawiadomienia podmiotu publicznego o wszelkich zra@h technicznych w ramacBystemu
i przeprowadzenia przeszkolenia w tym zakresie.

Po zakaiczeniu Umowy o ppp partner prywatny umdaliwi podmiotowi publicznemu dosigp do
Systemuw obiektach na zasadach, jakie obowkzywaly podczas trwania Etapu Utrzymania.

*Dz.U. 2 2010 r., nr 243, poz. 1623 zzpdzm.
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5.2 Podziat ryzyk. Ocena projektu pod latem zasad EUROSTAT.

Tabela nr 3 - Wspdlna realizacja projektu — podziayk.*®

Podmiot publiczny | Partner prywatny

PODZIAL RYZYK

= ryzyka zwizane z wniesieniem wkifadu wiasnego;| = wszelkie ryzyka zwjzane z finansowaniem

(z wyhczeniem wkladu wiasnego strony publicznej),
projektowaniem, budoavi dostpnaicia obiektéw w zakresie
elementéw wykonanych w ramach termomodernizaciji;

= ryzyko zwizane z konieczrigia zabezpieczenia
srodkdw finansowych dla wywrania st z
obowigzku zaptaty wynagrodzenia;

= ryzyka zwhzane z opracowaniem audytow energetycznych i
projektéw budowlanych w zakresie w jakim obgrék ten
spoczywa na partnerze prywatnym i uzyskaniem poziwoh
budowe oraz innych decyzji administracyjnych niedbych
do termomodernizacii;

= ryzyka zwhzane z nieruchormoiami na ktorych
realizowana bdzie termomodernizacja, w tym
ryzyko uregulowania stanu prawnego, tj. uzyskani
prawa wiasnéci;

[

= ryzyka zwjzane ze zmianprzeznaczenia

ryzyka dotyczce naleytego i terminowego przeprowadzenjia
obiektéw w okresie obowizywania Umowy o ppp = Ny yea yieg do przep

termomodernizaciji;

= ryzyka zwhzane ze zmianami w kosztach
eksploatacji obiektéw w zakresie optat za media,
energe cieplry i elektryczn, etc;

= ryzyka zwizane z dogpnasciag materiatow,
podwykonawcow, zewgirznych ekspertow;

= ryzyka zwizane ze zmiancen rob6t budowlanych, dostawli

= ryzyka zwizane z rozliczeniem dofinansowania z ustug:

NFOSIGW;
= ryzyka zapewnienia gwarantowanego poziomu Gsio&ci

= Tryzyka legislacyjne obejmage zmiany prawa, energii ciepinej i elektrycznej lub jego niemgiccia;

stawek podatkéw, optat, wprowadzenia nowych

danin publicznych; = ryzyka dotyczce zmian technicznych i technologicznych;
= ryzyka polityczne. = ryzyka dotycace wzrostu kosztow utrzymania obiektow w
zakresie, w jakim obowzek ten spoczywa na partnerze
prywatnym.

Kazdy projekt realizowany przez strompubliczry, czy w wariancie ppp, czy tradycyjnym, ma wplyw na
deficyt publiczny. Analiza ryzyk ma szczegblne znaczenie w projektach ppp,zgdgzwala na
przyporadkowanie ich tej stronie, ktoradizie nimi najlepiej zagdzat, co w efekcie wptywa na catkowity
koszt projektu. Ponadto analiza ryzyk uitiwia ocere kosztéw w poszczegélnych wariantach realizacji
projektu: ppp vs. tradycyjny model. Klasyfikacjayk jest réwnie nieztedna dla stwierdzenia, czy projekt
ppp jest zaliczany do dtugu oraz deficytu publicimey ugciu statystycznym!

Z dniem 1 stycznia 2013 r. weszta #ycie zmiana ustawy o partnerstwie publiczno-prywatn
implementugca do prawa krajowego na poziomie ustawowym zadadsostat dot. klasyfikowania
projektow ppp do lub poza bilansem sektora pubBgm W dodanym art. 18a ust. 1 ww. ustawy
ustawodawca zapisa¥; i

.Z0obowigzania wynikagce z uméw o partnerstwie publiczno - prywatnym miptywajg na poziom
panstwowego diugu publicznego oraz deficyt sektoraarisow publicznych w sytuacji, gdy partner
prywatny ponosi wiksza¢ ryzyka budowy oraz wksza¢ ryzyka dosgpnasci lub ryzyka popytu - z
uwzgkdnieniem wplywu na wymienione ryzyka czynnikow tdkijak gwarancje i finansowanie przez
partnera publicznego oraz alokacja aktywdw po #egkeniu trwania umowy”.

16 Opracowanie wlasne MRR, na podstawie Umowy o ppp.

" publikacja MRR:Metodologia tworzenia analiz ryzyk w projektach ppeh podziatu pomidzy strom publiczry i
prywatry w kontekcie ich wplywu na klasyfikagjprojektu pod ktem dlugu i deficytu sektora publicznego.
http://www.ppp.gov.pl/Poradnik_inwestora/Strony/®lpubliczny.aspx;
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Podobne zasady maa odnale¢ w Podeczniku metodologii ESA95 w zakresie deficytu oradmgd
publicznego Eurostat znowelizowanym w dniu 4 lut8ga3 r',

W ocenie autoréw niniejszej informacji podziat rikzynigdzy partnerami zawarty w Umowie o ppp
wskazuje,ze projekt nie powinien méewptywu na diug publiczny jednostki samedpwej. Po stronie
prywatnej znalazty sikluczowe ryzyka, tj. budowy i dagincsci. Partner prywatny nie jest podmiotem
publicznym, ani jednostk utworzory przez sektor publiczny. Nie zostaly zastosowanehaweizmy
przenoszce ryzyka zwizane z dedykowanym sktadnikiem aktywow na sirpuabliczry, ani nie udzielono
gwarancji podmiotowi prywatnemu.

Watpliwosci maze budzt kwestia udziatu kosztéw inwestycyjnych, ktére pmié Gmina Karczew po
zakaczeniu prac budowlanych (jako wktad wiasny wrazotadp NFOSIGW), w catkowitych kosztach
zwigzanych z Umow o ppp. Dokonujc klasyfikacji ryzyk w Umowie o ppp, wdiisty sprawdzajcej
EPEC®, warto zastanowisic: Czy sektor instytucji glowych i samorgmowych zapewnia finansowanie
wigkszdci tgcznych kosztow inwestycji, na przyklad poprzez yookr przewsajgcej czsci kosztow
inwestycji w momencie rozpeck projektu lub na etapie budowyZyodnie z interpretagj EPEC, w
przypadku kiedy wsparcie ze strony sektora insfiytagdowych i samorgdowych stanowi wiksz czs¢
kosztow inwestycyjnych natg uzn&, ze wiekszasé ryzyka budowy pozostaje po stronie sektora
publicznego.Finansowanie wkszdci kosztéw inwestycyjnych to mechanizm, zaneanictwem, ktérego
podmiot publiczny ponownie przejmuje aksza¢ zwigzanych z projektem ryzyk, ktére miatoby wptyw na
to, czy w bilansie zostalby wykazadyodek trwaly. Termin ,koszty inwestycyjne” oznacway EPEC
koszty wytworzenia (budowy) lub odnowienieodka trwatego, o ktérym mowa w umowie ppp, azéak
koszty finansowania (koszty kapitatu, tj. odsetKartner publiczny w omawianym projekcie ma zaptac
zaraz po wykonaniu robo6t 5 362 071,72 zt, czyligebB5% wartéé prac wraz z kosztami finansowymi.

Tabela nr 4 — Udzigrodkéw publicznych w wartei robo6t wraz z kosztami finansowymi.

Wartasé kosztow zZwizanych z 7919 741,74
termomodernizagj10 obiektow (Etap Robot)

Wartas¢ kosztébw roztaenia w czasie ptatsoi 1787 811,34z
za Etap Robot

tacznie Etap Robot 9 707 553,06|zt

Finansowanie strony publicznej (wktad wlkasny 5362 071,72z
Gminy + dotacja NFSIGW)

Udziatsrodkow publicznych 55,24%

Dodatkowo nalgy zwrécic uwag na kwestie dot. kar jakie strona publicznazenmatay¢ na partnera
prywatnego. W przypadku gdy na pytdftia

1. Czy mechanizmy stosowania kargrmajaczny wptyw na przychody lub zyski partnera ptyego?

2. Czy w umowie okflmno maksymalp kwot lub wartaié procentowg kar obowizzujgcych w przypadku
nienaleytego wykonywania zobayziar?

18 7asady dotycrce traktowania i rejestrowania diugu i deficytu jicimego § zdefiniowane regutami europejskiego
Systemu Rachunkéw Narodowych i Regionalnych (ESA Szczegdlowe zasady dotyce umoéw PPP podatem
deficytu i dlugu sektora publicznego zostaty opkilvane w Decyzji Eurostat (aniyew decision on deficit and debt —
Treatment of public-private partnersh)psdn. 11 lutego 2004 r. Eurostat opracoRatirecznik metodologii ESA95 w
zakresie deficytu oraz dlugu publicznego Eurostat, znowelizowany w dn. 4 lutego 2013 r;
http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/gpréaduct details/publication?p_product _code=KS-RAe01;

19

PPP w statystyce - podziat ryzyk i raportowanie @ebzai, praktyczny przewodnik str. 26.
http://www.ppp.gov.pl/Poradnik_inwestora/Strony/Diokenty _horyzontalne.aspx;
2 PpPP w statystyce - podziat ryzyk i raportowanieamihzai, praktyczny przewodnikstr. 28-29;
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3. Czy przewidziano okieinie ptatnéci dokonywanych na rzecz partnera prywatnego da weprzypadku
braku dos¢pnasci srodka trwatego przez diszy czas?

nr 1 i 2 odpowied brzmi ,tak”, a na pytanie nr 3 ,nie” me to wskazywé& ze ryzyko nie zostalo w
istotnym stopniu przeniesione na partnera prywanégodnie z 8§ 26 ust. 7 Umowy 0 ppiaczna
odpowiedzialné¢ odszkodowawcza partnera prywatnego wynigaj z umowy lub w zwizku z ni,
niezalenie od podstaw prawnych dochodzonego roszczenjankar umownych ograniczona jest do 50%
kosztow inwestycyjnych netto. Powsze ograniczenia odpowiedziaséeonie dotyczy sytuacji, gdy zgodnie
z o0golnie obowjzujacymi przepisami prawa odpowiedziakieo podmiotu prywatnego ograniczynie
mozna, W szczegOligi, gdy szkoda wyrglzona zostata przez podmiot prywatny z winy &imsj.”
Zgodnie z Umow o ppp za koszty inwestycyjne najerozumie tgczny koszt termomodernizacji, czyli 7
919 741,72 zi.

W zwigzku z brakiem jasnych regut oraz interpretacji pigéw dotyczcych klasyfikacji zadhzenia Gminy
Karczew zwjzanego z Umow o ppp, podjto decyz¢ o zakwalifikowaniu wydatkéw do diugu. Opinia
Regionalnej Izby Obrachunkoviéj dotyczaca maliwosci pozabilansowego efia  zobowizai
wynikajacych z przysziej Umowy o ppp, 0 kidewrdcit se podmiot publiczny, nie byta pomocna w
rozwigzaniu ww. wtpliwosci.

2l 7godnie z art. llustawy o RIOw zakresie dziatalioi nadzorczej whciwos¢ rzeczowa regionalnych izb
obrachunkowych obejmuje uchwaly i zadzenia podejmowane przez organy jst m.in. w spraweacigania
zobowgzan wplywajgcych na wysok& ditugu publicznego jst oraz udzielaniazpozek oraz wieloletniej prognozy
finansowej i jej zmian;
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6. Opis modelu finansowania projektu ppp.

Koncepcja finansowa projektu zostata oparta na um@apartnerstwie publiczno — prywatnym. Jake,
charakter przedsizigcia jakim jest termomodernizacja nie daje inwestormozliwosci eksploatowania
przedmiotu Umowy o ppp poprzez np. pobieranie opthtoséb trzecich, zasadniczo jedynynddiem
wynagrodzenia podmiotu prywatnego mogta tsuma pienizna przekazywana przez GrainPartner
prywatny zobowizat st wi¢c do realizacji przedsivziecia za wynagrodzeniem oraz poniesienia wydatkow
na jego realizagj za podmiot publiczny do wspétdziatania w ggieciu celu projektu, w szczegolém
poprzez wniesienie wktadu wlasnego

Wkiad podmiotu publicznegastanows koszty przeprowadzenia audytow energetycznych ikdaly

objetych zakresem przedsvzigcia, dokumentacja projektowa ¢ei obiektéw orazsrodki pozyskane z
NFOSIGW na zadania termomodernizacyjne.

Wynagrodzeniem partnera prywatnegest tzw. oplata za degincgs¢ przekazywana przez podmiot
publiczny. Wynagrodzenie za wykonanie przedmiotuoum o ppp zostato ustalone w Aneksie nr 1 do
Umowy o ppp, W wysokii 10 489 341,06 zt brutto (kwota wynagrodzenia gigdnia podatek VAT -
23%).

Pierwotna wart& wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu Umowy o ywgposita 12 885 661,06 zi. Po
podpisaniu uméw o dofinansowaniu z NfiGW obnizono o ponad 2 min zt, w ramach Aneksu nr 1 do
Umowy o ppp, kwat wynagrodzenia dla partnera prywatnego (do 10 489086 zi). Zmiany te
skutkowaty de factokonieczndciag wytozenia wikszego wkiadu z bugtu Gminy. Zmniejszeniu ulegly
koszty Gminy zwizane z rozigeniem w czasie wynagrodzenia na rzecz partneraginggo. Obriyt sic
koszt naktadow partnera prywatnego w inwestydak zostato to omoéwione w pkt. 4 niniejszego mizie,
dotacja z NFQIGW stanowi istotny(ok. 12,62%) wktad w wynagrodzenie dla podmiotuwatnego, ale
oznacza rowniewicksze wydatki poniesione wagju pierwszych dwéch lat przez Grain

Tabela nr 5 - Podziat catkowitej kwoty Umowy o pppynagrodzenia dla partnera prywatn&go

Warto$¢ wynagrodzenia brutto PLN 10 489 341,06
Wykonane prace 7919 741,71
Etap Robot| ™ Koszt roziaenia ptatnéci na 14 1787 811,34 9 707 553,06
lat
Etap Utrzymania 781 788,00

Wysoka¢ wynagrodzenia partnera prywatnego uzaileno przede wszystkim od uzyskania
gwarantowanego poziomu oszdnaici, tj.  oszcezdnasci w ogllnym zuayciu energii cieplnej
I elektrycznej, tj.: 56 % dla energii cieplnej oré20,9 % dla energii elektrycznej zgodnie z metodal
obliczania oszeandsci energii.

DODATKOWE OSZCZDNOSCI I PRZYCHOD GMINY KARCZEW

Zgodnie z Umow 0 ppp oszazlndsci partnera prywatnego, wgze ni gwarantowane w zionej ofercie,
beda stanowt przychdd podmiotu publicznego. Jednaeie podmiot publiczny nie gwarantuje partnerowi
prywatnemu zysku ani odzyskania zainwestowanegoitdtap w zwigzku 2z nieosjgnieciem
gwarantowanych oszedncsci. W sytuacji, gdy partner prywatny nie uzyska gavdowanych przez siebie

2 Opracowanie wlasne MRR na podstawie Umowy o ppg #ineksu nr 1.
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oszczdnasci, zobligowany bdzie do pokrycia rénicy pomidzy poziomem oszednagsci gwarantowanym,
a faktycznie ogighietym. Rozliczenie z tego tytutu ngpt w oparciu o nat ksiegows.

Tabela nr 6 - Podziat wynagrodzenia @aiadczenia partnera prywatnego na Etapie Robot oraz
Utrzymani&®

(0] Wynagrodzenie Wkiad wiasny Wkiad wiasny Koszt Wynagrodzenie
B prac podmiotu podmiotu roztozenia w z tytutu
z zakresu publicznego publicznego czasie ptatndci utrzymania
I termomodernizacji | (w ramach umow| (zabezpieczonego w  z tytutu obiektow przez14
E (brutto) o dotacje budzecie na wynagrodzenia| lat (brutto)
z NFOSIGW) realizacje zadania) | za Etap Robot
K na 14 lat Etap
T Utrzymania
Etap Robot

1 1 553 836,09 1 316 300,00 237 536,09 0,00 86 100,0(

2 914 757,77 617560,00 166 817,00 91 136,16 77 490,0(

3 480 933,37 285 090,00 437,00 136 589,0% 77 490,0(

4 333 233,48 0,00 175 000,00 110 605,17 75 768,0(

5 1416 392,9p 849 650,00 15 245,0( 385 497,05 86 100,0(

6 648 331,72 232 360,00 1 348,0( 289 824,08 75 768,0(

7 799 831,58 328 872,00 789,00 328 649,20 75 768,0(

8 937 477,66 547 090,00 18 037,0( 260 273,11 75 768,0(

9 328 395,68 0,00 328 395,63 0,00 75 768,0(

10 506 548,60 235 150,00 6 395,0( 185 237,52 75 768,0(
SUMA 7919 741,72 4412 072,00 949 999,72 1787 811,34 781 788,00

L ACZNIE 10 489 341,06 zt (7 919 741,72 + 1 787 811,34 % 7&3,00

Tabela nr 7 - Podziat wynagrodzenia dla partneyavainego z&tap Robot*

Rozliczenie za Etap Robot odédzie s na podstawie faktur w PLN,
9 707 553,0¢

\~xJ

z nasgpujacych zrodet:

4412 072,00

Wktad wiasny Gminy skiadagy sk z dotacji NFGIGW powickszonej osrodki
Gminy (odpowiednio 1 323 621,00 + 3 088 451,00)

Wkiad witasny Gminy zabezpieczony w liedie oraz wWieloletniej Prognozi
Finansowejna realizag zada objetych Umow o ppp.

D

949 999,77

Wynagrodzenie partnera prywatnego raaioe na 168 rownych miesiznych rat 4 345 481,34

2 7r6dto: Aneks nr 1 do Umowy o ppp.
4 Opracowanie wlasne MRR na podstawie Umowy o ppg #ineksu nr 1.
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Tabela nr 8 - Informacje dotysze rozliczenia z partnerem prywatnym
zaswiadczenia na Etapie Robét oraz na Etapie Utrzyaan

Rozliczenie kaicowe za
wykonanie Etapu Robét

= nasgpi po zakaczeniu robot i prac z zakresu termomodernizacji

kazdego z obiektéw, na podstawie faktur wystawionych

zakaczeniu Etapu Robét dla k@dego budynku z osobna, w

terminie 45 dni od wystawienia faktury; catkowitaamos¢é faktur
wyniesie5 362 071,72 zt brutto (4 412 072,00 + 949 999,72
kwoty wyjasnione w tabeli 8);

faktury kaacowej wystawionej na kwet4 345 481,34 zt bruttg
ptatnej w 168 rownych mies¢cznych ratach, ktoérg partner
prywatny przedtay podmiotowi publicznemu w terminie najpiej
30 dni po protokolarnym odbiorze tkmowym catdci Etapu Robdt;

podmiot publiczny zobowkuje sé¢ do zaptaty kwoty wynikagej z

ww. faktury kaacowej w okresie 14 lat, ptatnej w rownych ratach

mieskcznych najpéniej do ostatniego dnia danego miesi,
zgodnie z harmonogramem sptat staroyin zabcznik do Umowy
0 ppp.

Wynagrodzenia za
utrzymanie obiektow

zaptata nagpi raz na pét roku przez okres 14 latpoczwszy od 1
stycznia 2014 r., na podstawie faktur VAT z 30-@nim terminem
ptatncci;

przewiduje s mazliwos¢ wzrostu kwoty wynagrodzenia za

Utrzymanie pocawszy od stycznia 2015, nie czsciej niz raz w
roku, o roczny wskaik wzrostu cen towardbw i ustu
konsumpcyjnych prognozowany przy opracowywaniu g

dla

©

ustawy budetowej na nagpny rok, na pisemny wniosek partnera

prywatnego zteony najpéniej do 30 listopada roku

poprzedzajcego wzrost tego wynagrodzenia,

niedoszacowanie, pomgtie lub brak rozpoznania zakre
przedmiotu Umowy 0 ppp przez partnera prywatnego jast
podstavg do zmiany wysok&ci wynagrodzenia.

Prawo do wczéniejszego
uregulowania na rzecz
partnera prywatnego
czesci lub catosci
wynagrodzenia za roboty
i prace Etapu Robdt

przed uplywem okreséw rozliczeniowych odomych w
harmonogramie sptat. W takim wypadku podmiotowi lfnzimemu
nalezne tedzie dyskonto (zmniejszenie kosztu rgdnia ptatnéci
w czasie, 0 ktdrym mowa w ust. 3, kolumna 4 tab&Nysokac
dyskonta zaley od kwoty i momentu wczeiejszej sptaty i zostani
uzgodniona przez Strony Umowy o ppp w formie pisegm
Aneksu do Umowy o ppp. Partnerowi prywatnemu nieygiuguje
jakiekolwiek uprawnienie dazgdania od podmiotu publiczned
kwoty odszkodowania czy zekary Umowy o ppp z tytul
wczesniejszej splaty.

5 Opracowanie wlasne MRR na podstawie Umowy o ppg #ineksu nr 1.
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Metodologia obliczania oszognosci®® polega na okieniu przy pomocy zobiektywizowanych
parametrow dwéch wielléoi:

1. zwycia energii na prawidlowe ogrzanie pomiesAcfg. uzyskanie temperatur pomieszitze
zgodnych z wymogami normowymi), w okKlenych warunkach atmosferycznych i w
okreslonym okresie grzewczym, przy dotychczasowych pateash fizycznych przegrod
budowlanych;

2. zwzycia energii na prawidiowe ogrzanie tych samych igsaczé, przy okrdlonych jak
poprzednio warunkach atmosferycznych i przy takenej diugéci okresu grzewczego, lecz
po zastosowaniu systeméw dociegtgich przegrody budowlane i stegaych zuyciem ciepta.

Réznica midzy tymi dwiema wielkéciami pozwala okrdi¢ wielkos¢ zaoszcgdzonej energii, a naginie
wielkos¢ uzyskanych oszedncici i porowna je z przygtymi w umowie wielkdciami gwarantowanymi.

Obliczenie oszeaindsci w zwyciu energii na éwietlenie jest mniej skomplikowane gdyw wyniku
zastosowanych rozgzan modernizacyjnych trwatej zmianie ulega zainstaloavanoczrédetswiatta (przy
co najmniej tych samych parametraciwetlenia), a wprowadzone systemy sterownicze ptmgwana
optymalizacg czasu pracyrodetswiatta.

%6 Na podstawie informacji przekazanych przez Gniarczew.
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7. Kary umowne wynikajace z niewykonania lub nienalgytego wykonania zobowdazan Umowy
0 ppp.

W okreslonych przypadkach niewykonania lub niertstego wykonania zobowiar wynikajgcych z
Umowy o ppp, podmiot publiczny ma prawo nali€partnerowi prywatnemu kary umowne. Niezale od
obowigzku zaptaty kar umownychw przypadku nieoshgniecia zadeklarowanych w ofercie
oszczdnosci w zuzyciu energii, partner prywatny zobowgiany jest zaptaéirdznice pomiedzy poziomem
oszczdnasci gwarantowanym, a faktycznie ggnigtym.

Na Etapie Robo6t partner prywatny ponosi kary umowne na hagtijagcych zasadach:

= 20 % kosztéw inwestycyjnyéh przedsiwziccia (liczone z wkladem Gminy) w sytuacji oglsienia
przez podmiot publiczny od Umowy o ppp z przyczsiatych po stronie partnera prywatnego;

= 0,1% kosztow inwestycyjnych za 4dy dziex zwtoki w sytuacji, gdy partner prywatny nie rozpsgic
wykonywania termomodernizacji bez uzasadnionyclqayn;

= 0,1% kosztow inwestycyjnych zaidy dziex zawinionej bezczynrioi partnera prywatnego w sytuaciji,
gdy zaprzestat on bez uzasadnionych przyczyn wykania termomodernizacji w ktorymkolwiek
obiekcie;

= 0,1% kosztow inwestycyjnych za dy dzien zwioki w wykonaniu termomodernizacji w terminie
okreslonym Umowg o ppp.

Na Etapie Robdt podmiot publiczny zaptaci partnerowi prywathemu kanmowry w wysokaci 500 zt
za kady dzien zwioki we wniesieniu wkladu wlasnego w przeg&iccie.

Na Etapie Utrzymania partner prywatny zobowizany jest do zaptaty kary umownej w wysétio20%
kosztow inwestycyjnych przedsiziecia w przypadku rozvgzania Umowy o ppp przez podmiot publiczny
Z przyczyn leacych po stronie partnera prywatnego.

Na Etapie Utrzymania podmiot publiczny zobowgzany jest do zaptaty kary umownej w wysédio20%
kosztow inwestycyjnych przedsvziecia w przypadku rozwzania Umowy O ppp przez partnera
prywatnego z przyczyn tgcych po stronie podmiotu publicznego.

taczna odpowiedzialfé odszkodowawcza partnera prywatnego wynigaj z Umowy o ppp lub
w zwigzku z ng, niezalenie od podstaw prawnych dochodzonego roszczenigyrwv Kar umownych
ograniczona jest do 50 % kosztéw inwestycyjnychiong@id kwoty 7 919 741,72 zt - pomniejszonej o VAT
- tj. 50% wynosi 3 219 407,20 zi). Po#sze ograniczenia odpowiedziadod nie dotycz sytuacji, gdy
zgodnie z ogdlnie obowzujacymi przepisami prawa odpowiedziaked podmiotu prywatnego ograniazy
nie mazna, w szczegolrai, gdy szkoda wyrdzona zostata przez podmiot prywatny z winy &limsj.

2"t aczny koszt termomodernizacji 10 obiektéw
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Tabela nr 9 - Kary umowne za nieuzyskanie gwaraatyeh oszoegnasci w poszczegoélnych
obiektaci®

Za nieuzyskanie 0sze@nasci Za nieuzyskanie 0szednasci
ENERGII CIEPLNEJ ENERGII ELEKTRYCZNEJ
Obiekt partner prywatny zaptaci podmiotowi partner prywatny zaptaci podmiotowi
publicznemuw kazdym kolejnym roku kary| publicznemyednorazowa kare umowrs,
umowne, w wysoksi (PLN brutto): w wysokaci (PLN brutto):
1 3 000,00 9 000,00
2 2 600,00 6 500,00
3 1 800,00 4 500,00
4 3 000,00 9 000,00
5 2 200,00 5 600,00
6 2 800,00 7 000,00
7 2 000,00 5 200,00
8 2 000,00 4 900,00
9 1 000,00 1 600,00
10 1 200,00 2 800,00

28 7rédto: Umowa o ppp.
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8. Warunki dotyczace rozwigzania Umowy o ppp
8.1. Odstypienie od Umowy o ppp ha Etapie Robot.

Umowa o0 ppp przewiduje wiele przestanek, w wyniku #drych podmiot publiczny moze odsgpi¢ od
realizacji Umowy. Podmiot publiczny me rozwgazac Umowe: gdy partnerowi prywatnemu nie uda si
terminowo zapewsi srodkdw na sfinansowanie inwestycji oraz nie opractgrminowo dokumentaciji
projektowej niezbdnej dla realizacji przedsizigcia. Przyczyn mogy by¢ réwniez niemaliwe do
przewidzenia okoliczrigi, ktorych wysipienie godzi w interes publiczny

Innymi przestankami do odgiienia od umowy jest wszezie pos¢powania upadkriowego lub
naprawczego wobec partnera prywatnego, jego likejgdd@mdz wydany zostanie nakaz zaja maptku
partnera prywatnego (zgdanego z realizagj projektu). Kolejm grum przestanek s kwestie dot.
naruszania przez partnera prywatnego warunkow unjalvyp. nie podejmowanie dziatakreslonych w
umowie, nie usuwanie wygiujacych narusze pomimo wezwa ze strony podmiotu publicznego, czy te
zwlekanie przez partnera prywatnego z wykonywanlkgdnegokolwiek ze swoich obowdkow na Etapie
Robot powyej 14 dni w stosunku do terminu pregggo w harmonogramie. Rowaigv przypadku, gdy w
ktorymkolwiek obiekcie stwierdzone zostaristotne wady, a partner prywatny nie usunie ich w
wyznaczonym terminie strona publiczna mazliweo ¢ odsgpienia od umowy.

W sytuacji odsjpienia od Umowy przez podmiot publiczny partneropiywatnemu przystuguje
wynagrodzenie za czynfd i prace, ktoérych dokonat do dnia ogfsienia od Umowy. Zakres wykonanych
prac i wysoké¢ odpowiadaicego im wynagrodzenia zostarustalone przez strony. Wynagrodzenie
pomniejszone zostanie 0 kary umowne pal® na partnera prywatnego.

Na Etapie Robdpartner prywatny maoze odsgpi¢c od Umowy w przypadku, gdy podmiot publiczrgdzie
zwlekat z wniesieniem wktadu wtasnego lufalbie zwlekat powyej okr&lonego termin z odbiorem robét.

W takim przypadku partner prywatny zig w okrelonym terminie, pisemneswiadczenie wobec Gminy.
Partnerowi prywatnemucghzie przystugiwé wynagrodzenie za czynfw i prace, ktoérych dokonat do
momentu odgpienia. Zakres wykonanych prac i wysékamdpowiadajcego im wynagrodzenia zostan
ustalone przez strony.

Niezaleznie od przyczyn odsgpienia od umowy na Etapie Robo6t, partner prywatny mezwiocznie
zabezpieczy na swoj koszt roboty wykonane w ramadBrmomodernizacji do momentu odsgpienia.

8.2 Rozwhzanie Umowy o ppp nha Etapie Utrzymania.

Podmiot publiczny uprawniony jest do rozwrania Umowy o ppp w sytuacji, gdy: partner prywatng
wywiagzuje sé whasciwie z obowjzkdw, nie pozwala na kontgopodmiotowi publicznemu, ¥aco narusza
Umowe, w stosunku do partnera prywatnego zostanie wtzgosgpowanie upadikciowe lub naprawcze
albo rozpocgta zostanie jego likwidacja.

Prawo rozwizania Umowy przystuguje podmiotowi publicznemu wggci 60 dni od dnia powgtia
wiadomgaci o zdarzeniu uprawniggym go do rozwjzania Umowy. Rozwgizanie Umowy nagpuje z 3-
mieskcznym okresem wypowiedzenia.

Rozwigzanie Umowy przez podmiot publiczny wywiera skugd nunc.Podmiot publiczny zaptaci

parterowi prywatnemu rdéznice pomiedzy kosztami inwestycyjnymi a suny wynagrodzenia

przekazam partnerowi prywatnemu do momentu rozwizania Umowy Kwota ta pomniejszona
zostanie o kary umowne natme na partnera prywatnego. W przypadku, gdy wysokar umownych

przekroczy okréona kwote partner prywatny wyrowna podmiotowi publicznemuakugca réznice po

przeliczeniu jej na wartgi finansowe zgodnie z metodolggibliczania oszezndsci energii.

Partner prywatny uprawniony jest do rozgrania Umowy w sytuacji, gdy: podmiot publiczny, pom
wezwania, zwleka z zaptatWynagrodzenia przez oldleny czas lub bezzasadnie uniemigia partnerowi
prywatnemu wykonywanie jego obaakow. Dotyczy to bedzie take sytuacji, gdy podmiot publiczny
korzysta z obiektéw w sposébzeao niezgodny z ich przeznaczeniem, w szczedéinesli skutkuje to
istothymi zmianami w ztyciu energii elektrycznej lub cieplnej. Podmiot fickny nie mae rowniex
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razaco naruszé postanowié Umowy, bowiem mge to by przestank do odsipienia od Umowy przez
partnera prywatnego.

Rozwigzanie Umowy przez partnera prywatnego ¢@age z okresem 3-miegiznego wypowiedzenia.
Rozwigzanie Umowy przez partnera prywatnego w pzsgych sytuacjach wywiera skutldx nunc.
Podmiot publiczny zaptaci parterowi prywatnemurniée pomidzy kosztami inwestycyjnymi a sam
Wynagrodzenia przekazampartnerowi prywatnemu do dnia roz@ania Umowy. Kwota ta powkszona
zostanie 0 karumownry, stosownie do zapisow Umowy.

9. Rozstrzyganie sporéw.

Partnerzy ustalilize spory wynikle na tle wykonywania Umowy o ppgzwiazywane keda w drodze
polubownej. W przypadku zaistnienia jakiegokolwiek sporu, oftimny podejm wszelkie starania dla jego
szybkiego zakaczenia majc na uwadze cel przedsizigcia i efektywndc¢ realizacji postanowie Umowy

0 ppp, a W sytuacji spornej, zobaaija sic do niezwlocznej organizacji spotkania, w trakctér&go
podejmy negocjacje zmierzage do wypracowania optymalnego rozmdnia kaczacego spor. Przebieg
spotkania i jego ustalenia hkoowe potwierdzone zostanprotokotem podpisanym przez osoby
uczestniczce w mediacjach.

W przypadku, gdy negocjacje nie doprowadio polubownego rozwkania w okresie 60 kolejnych dni

wszelkie spory wynikace z Umowy o ppp lub w zwrku z ni, beda ostatecznie rozstrzygane przez
Zesp6t Orzekajpcy dziatajacy przy Sadzie Arbitrazowym Lewiatan w Warszawie zgodnie z

postanowieniami Regulaminu tegedB obowizujacego w dniu wszezia posgpowania.
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10. Whnioski z dédwiadczen w projekcie ppp

Formuta dialogu konkurencyjnego daje ziwo$¢ podmiotowi publicznemu negocjowania z potencjalnym
wykonawcami, dgjcia do consensusuodnagnie maliwych i dogodnych dla obu stron warunkow
wykonania inwestycji.

W spotkaniach z doradcami, jak rowhipodczas negocjacji z potencjalnymi wykonawcamirtfgaami
ppp) zawsze brali udziat decydenci z Gminy — ButmjsZasgpca Burmistrza. Dawato to rovosé
podejmowanie decyzji w krotkim terminie czasu. Jezh®nie obecné& osob decyzyjnych istotnie
uwiarygodniato zamierzenia podmiotu publicznego.

Negocjacje podczas dialogu w Gminie Karczew bylyazik do zdobywania wiedzy z zakresu
termomodernizacji. Dzki konsultacjom z wykonawcami, stworzono specyfjkaechniczi dla przysziej
inwestycji, jakk Gmina nie bytaby w stanie przygototvsamodzielnie.

Wspdtpraca z doradcami, zdaniem Gminy, powinna,jatkw ich przypadku, odbywasic na zasadach
wzajemnego uzupetnianiagsimotywowania, czyli petnej kooperacji: przygotowame przez doradcow
dokumenty/analizy/opinie muszy¢ kazdorazowo weryfikowane przez pracownikoéw (Zespotdanym
urzgdzie, a ewentualne uwagi i sugestie przekazywandadadcow, ktérzy g zobowhzani br& je pod
uwag przy wypracowaniu ostatecznychsoie

Pozyskanie dotacji z NFOGW przez Gmig nie bylo czynnikiem, ktory warunkowat realizagjatego
przedsgwziecia. Dotacja zostata udzielonazjw trakcie trwania dialogu konkurencyjnego. Zaréwno
Gmina, jak i oferenci brali wt pod uwag mazliwos¢ finansowania inwestycji bez udziatu dodatkowych
srodkow.

Brak precyzyjnych interpretacji przepiséw dotycych klasyfikacji zadlizenia Gminy zwjzanego z
Umowg o ppp. Podziat ryzyk w ramach projektu — teoretyezmodelowy dla unikgtia zadhienia.
Jednake brak jasnych regut sktania decydentow Gminy dawvadifikowania wydatkéw do diugu. Opinia
RIO dotycaca maliwosci pozabilansowego ¢fia zobowazan wynikajacych z przysziej Umowy o ppp,
0 ktora zwrdcit s podmiot publiczny, nie byta pomocna w rozwianiatpliwosci.

Whioski MRR

Gmina Karczew miata wigjprojektu i podita konkretne dziatania w celu jej realizacji - edee analizy
koncepcji oraz dobre przygotowanie db nowych zada

Wspotpraca z doradcami zegtrenymi to okazja do pozyskania nowej wiedzy pmezcownikow urzdu.

Powotanie wyodsbnionego zespotu w ramach strukturyqaz stanowi dobre rozazanie dla usprawnienia
pracy przy przygotowywaniu inwestycji pppcacych w sobie aspekty zgdane z finansami jednostki,
zamdwieniami publicznymi, proceduwyboru partnera prywatnego etc.

Dobra praktyka byto réwniez przygotowanie wytycznych pn. ,System PPP — Analigauktury
organizacyjnej i planowanych do realizacji przedgie¢ w formule ppp w Gminie Karczew”. Dokument
ten stanowit wstprng analiz i wskazowki niezbdne dla wdr@enia systemu wspotpracy
Z inwestorami prywatnymi w ramach partnerstwa panlo-prywatnego.

UzyskanieCertyfikatu Przejrzysta Gminmoze by sygnatlem dla podmiotow prywatnych, potencjalnych
wykonawcow, ze Gmina jest wiarygodnym partnerem, gotowym doizeeji przedsiwzie¢ w ppp.
Certyfikat to informacja pomocnicza dla ewentualnych jedrogstentrolugcych Gmirg swiadczca,

0 przygotowaniu siurzzdu do wykonywania zadazwigzanych z ppp.

W trakcie dialogu Gmina zwrécitagsdo RIO w sprawie dotygzej mazliwosci pozabilansowego egia
zobowgzan wynikajacych z przysziej umowy ppp. Wydajee¢size w odpowiedzi nie uzyskano
rozstrzygagcego stanowiska. Mma postawd tez, iz po stronie administracji publicznej potrzebne jest
wicksze zaangamwanie w tematyk ppp, ktéra bdzie skutkowd lepszym przygotowaniem do oceny
réznych rozwizan zwigzanych z modelem ppp.
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Inwestycje termomodernizacji realizowane w ppp magwa& wicksze oszcgincéci dla Gminy, ni
realizacja takich inwestycji w modelu tradycyjnyMispéipraca w ramach ppp powinna uveryliat
mechanizmy dodatkowo motywigie partnera prywatnego do gignia zagwarantowanych oszdmasci.
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Materialy zrodtowe:

System PPP — Analiza struktury organizacyjnej npl@anych do realizacji przedsizie¢ w formule
ppp w Gminie Karczew. Kancelaria Doradztwa Gospcorego Ciélak & Kordasiewicz - z dn.
24.03.2011r,;

Analiza uwarunkow& prawno-finansowych przedsvziecia pn. ,Kompleksowa termomodernizacja
budynkow uyteczndci publicznej w Karczewie w formule ppp”, Kancekri Doradztwa
Gospodarczego Gilmk & Kordasiewicz - z dn. 9.12.2011 r;

Metodologia tworzenia analiz ryzyk w projektach ppgh podziatu pontidzy strom publiczry i
prywatrg w kontelkcie ich wptywu na klasyfikaejprojektu pod ktem diugu i deficytu sektora
publicznego (publikacja MRR z marca 2012 r.);
http://www.ppp.gov.pl/Poradnik_inwestora/Strony/BIlpubliczny.aspx

Ogtoszenie o zamowieniu — z dn. 24.01.2012 r.

Oswiadczenie o potencjale kadrowym — z dn. 24.01.2012
Oswiadczenie o braku podstaw do wykluczenia — z drD22012 r.
Oswiadczenie o spetnieniu warunkéw — z dn. 24.01.2012

Whiosek o dopuszczenie do udziatu w ppstvaniu — z dn. 24.01.2012 r.
Wykaz robét budowlanych — z dn. 24.01.2012 r.

Informacja o wyborze najkorzystniejszej oferty erz 17.12.2012 r.
Umowa o dofinansowanie z NB@W z dn. 08.10.2012 r. oraz umowa z dnia 17.12201
Pismo Burmistrza Karczewa z dn. 13.09.2012 r., BOSIGW;

Pismo NFGIGW z dn. 23.10.2012r.;

Umowa o ppp wraz z Aneksem nr 1 — z dn. 2.01. 2013

Podecznik metodologii ESA95 w zakresie deficytu oraagilt publicznego Eurostalersja
znowelizowana z dn. 4.02.2013 r.

http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/goprealuct details/publication?p product code=KS-
RA-13-00%

http://www.karczew.pl

oraz informacje pozyskane podczas wywiadéw guaghych z przedstawicielami Karczewa i jego
doradcow.
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