Opis przedmiotu zamoéwienia

Przedmiotem zaméwienia jest kompleksowe doradztwo ekonomiczno-finansowe w formie przygotowania
niezbednych analiz i opracowan wraz z cyklicznymi specjalistycznymi konsultacjami doradczymi oraz
udziat w postepowaniu na wybér partnera prywatnego w zakresie analiz ekonomiczno-finansowych
w zwigzku z planowanym projektem inwestycyjnym pn. Budowa Strefy Akademickiej przy Uniwersytecie
Slgskim w Katowicach, w formie partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nazwy i kody dotyczgce przedmiotu zaméwienia zgodnie z nomenklaturg okreslong we Wspolnym

Stowniku Zamoéwien (CPV):

66171000-9 — Doradztwo finansowe
79311410-4 — Ocena wplywu ekonomicznego
72221000-0 — Ustugi doradcze w zakresie analizy biznesowej

Strefa Akademicka zlokalizowana bedzie na dziatkach 147 — 152 (budynek nr 1 — Dom Studenta — dla
ok. 700 os6b lub dla 500 oséb w wersji z lokalami uzytkowymi), 164-167 (budynek nr 2 — Dom Studenta
— dla ok. 300 osd6b), 161-162 (budynek nr 3 — Dom Studenta — dla ok. 350 oso6b), 136, 138-139 (garaz
wielopoziomowy z ok. 270 miejscami postojowymi), w Katowicach, w kwartale ulic Goérnicza i Wodna.
Projekt inwestycyjny zaktada budowe budynkéw uzytecznosci publicznej spetniajgcych funkcje

mieszkaniowg — Domoéw Studenta ze strefg komercyjng oraz garazu nadziemnego, wielopoziomowego.

Przedmiot zamoéwienia obejmuje wykonanie kompleksowych analiz oraz Swiadczenie ustug doradczych
w zakresie aspektdw ekonomicznych i finansowych, wraz z cyklicznymi specjalistycznymi konsultacjami
doradczymi oraz przygotowanie i przeprowadzenie postepowania na wybdr partnera prywatnego

w formie partnerstwa publiczno-prywatnego. W zakres doradztwa wchodzg m.in.:

a) opracowanie pisemnej analizy dotyczacej opcji finansowania projektu, ze wskazaniem zalet i wad
proponowanej opcji wraz ze zdefiniowaniem ryzyk;

b) przygotowanie modelu i struktury finansowania projektu przy wymogu ograniczonego regresu do
Zamawiajgcego wraz ze zdefiniowaniem ryzyk;

c) przygotowanie i przetestowanie mozliwych do zastosowania opcji finansowych, zatozen do
zastosowania opcji finansowania w kontekscie obowigzujgcych standardéw rynkowych na rynkach
finansowych,

d) przygotowanie rekomendacji i opracowan dla Zamawiajgcego i innych instytucji (w tym
w szczegoélnosci organdéw kontrolnych) w zakresie struktury i opcji finansowania; przygotowanie
i udziat w postepowaniu prowadzonym na podstawie przepisu art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 19 grudnia
2008 r. o partnerstwie publiczno - prywatnym lub w postepowaniu na podstawie przepisu art. 4 ust.
1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno — prywatnym, w szczegdlnosci
poprzez bezposrednig wspétprace i wsparcie w zakresie doradztwa Zamawiajgcemu przy wyborze
uczestnikow postepowania o udzielenie zamdéwienia publicznego lub postepowania o zawarcie
umowy koncesji, w tym przygotowanie dokumentacji i kryteriow udziatu w postepowaniu, udziat
w ocenie formalnej wnioskdéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu;

e) doradztwo Zamawiajgcemu w udzielaniu odpowiedzi na pytania zadawane przez Wykonawcow na
kazdym etapie postepowania;

f)  ocena propozyciji finansowych Wykonawcow w catej fazie zamdwienia i doradztwo w tym zakresie;

g) doradztwo w przygotowaniu SIWZ lub ogtoszeniu o koncesji i opisie warunkéw koncesji, w tym
zdefiniowania kryteridw wyboru najkorzystniejszej oferty Wykonawcy lub oferenta, wymogow
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h)

finansowych wobec Zamawiajgcego, odpowiedzi na pytania Wykonawcéw lub zainteresowane
podmioty, kandydatéw i oferentéw na kazdym etapie postepowania;

doradztwo w wyborze najkorzystniejszej oferty, w tym w ocenie formalnej i merytorycznej ofert.

4. Rolg doradcy bedzie wsparcie Zamawiajgcego w celu sprawnego prowadzenia projektu poprzez

proponowanie rozwigzan przygotowanych z nalezytg staranno$cig dla osiggniecia efektu koricowego,

jakim jest zawarcie umowy z partnerem prywatnym na realizacje zadania inwestycyjnego, tj. Budowe

Strefy Akademickiej przy Uniwersytecie Slgskim w Katowicach.

Przedmiot zaméwienia zostanie podzielony na 4 etapy (zamoéwienie podstawowe (etap 1) oraz

zamoéwienie objete prawem opcji (etapy Il-IV) i polega¢ bedzie na wykonaniu przez Wykonawce

okreslonych czynnosci (prac):

1) Etap (I) wstepnych analiz przedrealizacyjnych. Etap ten w szczegélnosci obejmowac bedzie:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
)

h)

okreslenie mozliwosci i zasadnosci realizacji Projektu poprzez analize mozliwych wariantéw

i wyboru odpowiedniej koncepcji;

okreslenie zatozen finansowych i ekonomicznych oraz identyfikacje iocene ryzyka Projektu;

przeprowadzenie testu rynku zgodnie z metodologia Wykonawcy zaakceptowang uprzednio przez

Zamawiajgcego;

weryfikacje zatozen wstepnych i koncepcji projektu, przyjetych przez Zamawiajgcego i posiadanych

przez niego dokumentow;

analiza mozliwosci czerpania przez podmiot publiczny dodatkowych pozytkdow z inwestycji (inna

dziatalno$¢ komercyjna).

analiza mozliwosci finansowania inwestycji w formule innej niz PPP a takze, jesli analizy wskazg na

PPP jako na optymalng droge realizacji inwestycji, analiza poszczegélnych modeli PPP:

identyfikacje mozliwych metod i modeli realizacji projektu z udziatem partnera prywatnego;

badanie optacalnosci réznych modeli inwestycyjnych, ze wskazaniem, czy i na ile efektywna jest

realizacja projektu w kazdym z badanych modeli, przy uwzglednieniu potrzeb publicznych,

posiadanych przez strone publiczna zasobéw, mozliwosci oraz dostepnych instrumentéw
finansowania oraz metod ich zabezpieczania;

okreslenie zatozen rynkowych, finansowych i organizacyjnych projektu oraz ram wspétpracy z

partnerem prywatnym;

zaproponowanie i uzasadnienie mechanizmu wynagradzania partnera prywatnego; tym klasyfikacje

wydatkéw po stronie publicznej w podziale na majgtkowe i biezace;

okreslenie zrodet finansowania przedsiewziecia;

analiza mozliwosci wykorzystania funduszy europejskich oraz $rodkéw krajowych (ktorych

operatorem sg np. Bank Gospodarstwa Krajowego, Polski Fundusz Rozwoju S.A., Agencja

Rozwoju Przemystu S.A., itp.),

opracowanie edytowalnego modelu finansowego w arkuszu kalkulacyjnym, uwzgledniajgcego:

kosztorys projektu, kwestie zwigzane z wynagrodzeniem strony prywatnej oraz z wartoscig wkfadu

strony publicznej, zrodta finansowania, prognoze przeptywdw pienieznych strony publicznej oraz
prognoze wybranych pozycji bilansowych strony publicznej w catym cyklu trwania umowy o PPP.

Model ten powinien dawa¢ odpowiedz na pytanie o zapotrzebowanie na srodki finansowe jednostki

publicznej w poszczegodlnych okresach cyklu trwania umowy o PPP, a w nim m.in.:

- okreslenie tacznej wartosci nakladow inwestycyjnych, kosztow utrzymania planowanego
przedsiewziecia, przeptywéw finansowych oraz szacowanego zysku partnera prywatnego w
catym okresie trwania umowy ppp;

- ocene finansowej rentownosci inwestycji poprzez ustalenie wartosci wskaznikow efektywnosci

finansowej badanego wariantu (w tym IRR, NPV),
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- analize ryzyk, wraz z identyfikacjg kluczowych ryzyk, oceng prawdopodobienstwa oraz skutkow
wystgpienia zidentyfikowanych ryzyk oraz identyfikacjg dziatan mitygujgcych

- analize wrazliwosci dla rekomendowanego wariantu realizacji przedsiewziecia;

m) ocene przydatnosci ppp dla realizacji przedsiewziecia, okreslenie zasadnosci i mozliwosci realizacji

n)

0)

p)
a)

projektu w formule ppp (poréwnanie modelu ppp oraz innych sposobow realizacji inwestyciji;
komparator publiczno — prywatny tzw. PPC - ,Public — Private Comparator”);

analiza dot. standingu finansowego Zamawiajgcego jako jednostki sektora finanséw publicznych,
ze szczegolnym uwzglednieniem poziomu zadtuzenia i zdolno$ci kredytowej,

analize mozliwo$ci pozabilansowego ujecia zobowigzan partnera publicznego w tym: analize
wptywu Projektu na diug publiczny w rozumieniu przepiséw krajowych i zasad Eurostat, z
uwzglednieniem skutkéw ekonomiczno — finansowych i wptywu na wskazniki zadtuzenia podmiotu
publicznego;

analize podatkowg dla rekomendowanego wariantu realizacji przedsiewziecia

wskazanie najbardziej optymalnego czasu, na jaki powinna by¢ zawarta umowa ppp.

Prace wykonane w ramach | etapu zostang przedstawione w przygotowanej przez Wykonawce prezentacji

wstepnej. Prezentacja wstepna powinna w szczegdlnosci obejmowaé: wstepng analize uwarunkowan

finansowo-ekonomicznych, przedstawia¢ wstepne zatozenia do modelu realizacji projektu, uwzgledniajgc

przeprowadzone analizy, a takze proponowany harmonogram jego realizacji. Powinny w niej by¢

przedstawione wstgpne wnioski i rekomendacije.

Struktura dokumentu:

1 Ogolna charakterystyka projektu

1.1 Dane podstawowe

1.2 Geneza projektu

1.3 Cele przedsiewziecia

1.4 Zakres rzeczowy inwestycji

1.5 Rynek docelowy

2. Analiza ekonomiczno-finansowa realizacji przedsiewziecia

2.1. Analiza zobowigzan budzetowych wynikajgcych z braku mozliwosci zapewnienia realizacji

Przedsiewziecia ze srodkéw wiasnych

2.2. Analiza finansowo-ekonomiczna Przedsiewziecia

2.2.1.
2.2.2.
2.2.3.
2.2.4.
2.2.5.
2.2.6.
2.2.7.
2.2.8.
2.2.9.

Zatozenia przyjete do analiz

Okreslenie budzetowanych naktadéw inwestycyjnych

Naktady odtworzeniowe

Budzet przychodow z ew. dziatalno$cig komercyjng

Budzet kosztoéw statych i zmiennych akademika z ew. dziatalnoscig komercyjng

Kalkulacje cenowe $wiadczonych ustug

Analiza progu rentownosci, w tym wieloasortymentowego, uwzgledniajgc rozne ceny i ilos¢ pokoi.
Okreslenie zapotrzebowania na kapitat

Zrédta finansowania przedsiewziecia

2.2.10.Projekcja rachunku zyskow i strat

2.2.11.Projekcja rachunku przeptywdw pienigznych

2.2.12.0cena efektywnosci inwestycji (w tym obliczenie PSC)

2.2.12.1. Tradycyjne wskazniki optacalnosci (NPV, IRR)
2.2.12.2. Public Sector Comparator (PSC)

2.2.12.2.1. Definicja pojecia — Komparator Sektora Publicznego (PSC)
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2.2.12.2.2. Cel obliczania

2.2.12.2.3. Kluczowe etapy szacowania PSC

2.2.12.2.4. Kryterium ,wartosci dodanej”

2.2.12.2.5. Komponenty modelu analitycznego PSC

2.2.12.2.6. Budowa modelu analitycznego PSC

2.2.12.2.7. ldentyfikacja, alokacja i wycena ryzyka projektu, jako kluczowy element kalkulacji PSC

2.2.12.2.8. Przeptywy pieniezne podstawowego modelu PSC

2.3  Analiza mozliwosci pozyskania finansowania zewnetrznego na realizacje projektu:

2.3.1 Fundusze europejskie

2.3.2 Rynek krajowy (BGK, ARP, itp.)

2.4 Analiza ryzyk ze wskazaniem propozycji ich podziatu

2.4.1 Identyfikacja ryzyka

2.4.2 Kwantyfikacja ryzyka

2.4.3 Alokacja ryzyka — propozycja podziatu ryzyk

2.5  Klasyfikacja projektu PPP pod katem dtugu publicznego

2.6 Analiza podatkowa projektu

3. Podsumowanie

3.1 Rekomendacje dotyczgce optymalnego z punktu widzenia Podmiotu Publicznego modelu realizacji
przedsigwzigcia

3.2 Harmonogram realizacji inwestycji w wybranym modelu

2) Etap Il - przeprowadzenie testu rynku w formie dialogu technicznego w celu oceny stopnia
zainteresowania podmiotéw prywatnych projektem oraz okreslenie warunkéw brzegowych wejscia

interesantow;

Prace wykonane w ramach Il etapu zostang przedstawione w przygotowanym przez Wykonawce raporcie.
Raport powinien w szczegélnosci obejmowac: analize uwarunkowan finansowo-ekonomicznych,
przedstawia¢ optymalny model realizacji projektu z uwzglednieniem przeprowadzonych analiz, a takze
harmonogram jego realizacji oraz sposob zakonczenia obowigzywania umowy i rozliczania sig stron.
Powinny w nim by¢ przedstawione skutki (ryzyka) jego realizacji dla Zmawiajgcego w catym cyklu zycia

projektu.

3) Etap Il - przygotowanie postepowania w sprawie wyboru partnera prywatnego, doradztwo
i udzial przy prowadzeniu postepowania w sprawie wyboru partnera prywatnego, udziat w
opracowaniu koncowej wersji umowy o partnerstwie publiczno - prywatnym. Etap ten w
szczegolnosci obejmowac bedzie:

a) wsparcie w przygotowaniu warunkéw i dokumentéw niezbednych do wdrozenia Projektu;

b) udziat w przygotowaniu zatozeh do zaproszenia do dialogu konkurencyjnego w postgpowaniu
o wybor wykonawcy Projektu lub postepowania o zawarcie umowy koncesji, w tym opisu
przedmiotu zaméwienia oraz kryteriow wyboru uczestnikéw postepowania o udzielenie zaméwienia
publicznego lub postepowania o zawarcie umowy koncesiji;

c) wsparcie Zamawiajgcego w wyborze uczestnikbw postepowania o udzielenie zamdwienia
publicznego lub postepowania o zawarcie umowy koncesji, w tym w ocenie formalnej
i merytorycznej odpowiedzi na zaproszenie do udzialu w postgpowaniu o udzielenie zamowienia

publicznego lub odpowiedzi na ogtoszenie o konces;ji;
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d) wsparcie w przygotowaniu materiatdw informacyjnych niezbednych do przekazania uczestnikom
postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego lub postepowania o zawarcie umowy koncesji
(przed ich przystapieniem do postepowania) w celu zwiekszenia efektywnosci procedury;

e) czynny udzial we wszystkich spotkaniach w ramach postepowania o udzielenie zamdwienia
publicznego lub postgpowania o zawarcie umowy konces;ji;

f) wsparcie w przygotowaniu wzoru umowy z potencjalnym podmiotem realizujgcym Projekt oraz
kolejnych wersji umowy w ramach postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego lub
postepowania o zawarcie umowy koncesji;

g) wsparcie w przygotowaniu SIWZ, w tym w zdefiniowaniu kryteriow wyboru Wykonawcy, wymogow
prawnych i finansowych wobec Wykonawcy;

h) wsparcie w udzielaniu odpowiedzi na pytania Wykonawcow;

i) wsparcie w wyborze najkorzystniejszej oferty, w tym w ocenie formalnej
i merytorycznej ofert;

i) udziat w przygotowaniu posrednich i ostatecznej wersji Umowy;

k) wsparcie przy zawarciu Umowy.

Zadaniem Wykonawcy jest kompleksowe doradztwo. Wykonawca zobowigzany jest prezentowac
profesjonalne, niezalezne podejscie do zamowienia i zaproponowac rozwigzania optymalne, zapewnié

wihasciwag jako$¢ merytoryczng dokumentéw oraz poprawnos$c i efektywno$¢ procedur.

4) Etap IV sprawozdawczy — obejmuje zawarcie umowy i przygotowanie raportu koncowego. Etap
ten w szczegolnosci obejmowac bedzie wyliczenie wszystkich dokumentow i ustug wytworzonych

przez Wykonawce w trakcie realizacji kazdego z etapow.
Struktura dokumentu:

1. Wstep

2. Opis projektu

3. Opis wykonanych czynnosci doradczych, ich powiazan przyczynowo- skutkowych, prezentacja w
czasie (harmonogram dziatan)

4. Prezentacja koncowych analizi dokumentow

5. Opis zastosowanych procedur, w tym procedury wyboru partnera prywatnego i przebiegu
negocjacji finansowych,

6. Opis problemow i barier wystepujacych na poszczegélnych Etapach realizacji zamoéwienia

7. Prezentacja wnioskéw i rekomendacji

Zamawiajacy stosownie do dyspozycji przepisu art. 34 ust. 5 ustawy Pzp przy ustaleniu wartosci
zamowienia uwzglednit najwiekszy mozliwy zakres zaméwienia z uwzglednieniem prawa opcji.
Zamawiajacy deklaruje pewng realizacje zamoéwienia w zakresie etapu I. Wykonawcy w ramach
kalkulacji swoich ofert powinni przewidzie¢ peilny zakres zaméwienia, réwniez ten objety prawem
opcji. W wypadku rezygnacji (nieudzielenia) przez Zamawiajgcego z okreslonych czesci

zamowienia, wynagrodzenie zostanie wyplacone za faktycznie zrealizowane prace.

Termin realizacji zaméwienia — Wykonawca bedzie Swiadczyt ustugi doradcze do osiggniecia efektu
koncowego, jakim jest zawarcie umowy z partnerem prywatnym na realizacje zadania inwestycyjnego, {j.
Budowe Strefy Akademickiej przy Uniwersytecie Slgskim w Katowicach. Szacowany termin realizacji
zamowienia - 16 miesiecy od dnia zawarcia umowy, z uwzglednieniem podziatu realizacji przedmiotu
umowy na etapy oraz postanowien ustepu 7.

Wynagrodzenie:
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Wyptata wynagrodzenia nastepowac¢ bedzie w czesciach za zrealizowanie poszczegdlnego Etapu Projektu
z uwzglednieniem ponizszych zasad:

1) Etap 1 - nie wiecej niz 10 % warto$ci oferty brutto

2) Etap 2 — nie wiecej niz 10% wartosci oferty brutto

3) Etap 3 — nie wiecej niz 60% wartosci oferty brutto

4) Etap 4 — pozostata cze$¢ wynagrodzenia.
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