Zatacznik nr 1.

Minimalny zakres Oceny Efektywnosci przedsiewziecia planowanego do
realizacji w formule PPP w oparciu o metodyke opisang we wtasciwych
Wytycznych PPP tom |, wersja 2.0 Przygotowanie projektéw PPP
opracowanych przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
obejmuje w szczegodlnosci:

I.  Analizy interesariuszy

Nalezy zidentyfikowaC wszystkich mozliwych interesariuszy, okreslic ich role
w Projekcie PPP okreslic wptyw na Projekt PPP, okreslic sposob komunikaciji.
Wynikiem analizy bedzie wyciggniecie szczegdtowych wnioskow z uwzglednieniem
dziatan koniecznych do wykonywania w odniesieniu do zidentyfikowanych
interesariuszy na kazdym etapie projektu. Wyniki analizy interesariuszy powinny
zostac zaprezentowane w formie tabelaryczne;.

II.  Analizy techniczne

Analizy techniczne powinny obejmowac:

1) wskazanie optymalnej liczby miejsc parkingowych oraz liczby kondygnaciji
nadziemnych + ewentualnie 1 kondygnacja podziemna, biorgc pod uwage
okreslone na rys. nr 1 i 2: wysokos¢ zabudowy, powierzchnie zabudowy,
powierzchnie terenu inwestycji oraz analizy parkingowe, wskaznik rotacji
parkujgcych w SPP i zapotrzebowanie na miejsca parkingowe
w najblizszej okolicy.

2) okredlenie potrzeb/dziatan priorytetowych odpowiadajgcych zaspokojeniu
oczekiwan spotecznych;

3) okreslenie zakresu/zasiegu Projektu PPP;

4) okreslenie opciji realizacji projektu — czy w ramach Projektu PPP zawarty jest
element utrzymania;

5) analiza dostepnosci terenu (wkasnosci gruntéw);

6) analiza techniczna parametréw istniejgcej infrastruktury na podstawie
dostepnej dokumentacji oraz ewentualnej wizji lokalnej (np. stan nawierzchni
drég, stan infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, stan sieci energetycznych
itp.);

7) analiza formalno-prawna posiadanych Iub niezbednych do wykonania
projektu decyzji administracyjnych i pozwolen np. decyzja Srodowiskowa,
decyzja lokalizacyjna, pozwolenie wodnoprawne, itd.;

8) analiza techniczna rozwigzan projektowych wraz ze wstepng analizg kosztow
danego rozwigzania, w tym wstepny opis mozliwych rozwigzan projektowych
parkingu w celu okreslenia optymalnej liczby miejsc parkingowych;

9) wariantowanie rozwigzan technicznych oraz etapowanie prac;

10) analiza srodowiskowa rozwazanych wariantdw polegajgca na wskazaniu
koniecznych do podjecia dziatan zmierzajgcych do uzyskania niezbednych
dokumentow srodowiskowych;



11) okreslenie przyblizonej wartosci naktadow inwestycyjnych i kosztéw
operacyjnych dla Projektu PPP oraz dla projektu w formule tradycyjnej.

lll.  Analizy ryzyka

Analizy ryzyka powinny obejmowac:
1) przygotowanie matrycy ryzyk, uwzgledniajgce;j:

a) identyfikacje ryzyka: proces identyfikacji wszystkich ryzyk istotnych dla
Projektu PPP, zaréwno na etapie jego budowy, jak i fazy operacyjnej;

b) ocene ryzyka: okreslenie prawdopodobienstwa  wystgpienia
zidentyfikowanych ryzyk i wielkosci ich skutkébw w przypadku ich
materializacji (waga ryzyka);

c) alokacje ryzyka: przydzielenie odpowiedzialnosci za skutki kazdego
z ryzyk jednej ze stron Umowy o PPP.

Przygotowanie matrycy ryzyka zostanie poprzedzone catodniowymi warsztatami
ryzyka przygotowanymi przez Wykonawce, podczas ktdérych omdwione zostanie
zestawienie potencjalnych ryzyk, jakie mogg sie pojawi¢c w zwigzku z realizacjg
Projektu PPP.
2) wskazanie i uzasadnienie rekomendowanego podzialu zadan i ryzyk
pomiedzy stronami w Projekcie PPP na etapie inwestycyjnym i operacyjnym
Projektu PPP.

IV. Analizy prawne

W ramach analiz prawnych Wykonawca powinien wykonac:
1) analize mozliwo$ci realizacji Projektu PPP wraz z analizg dostepnych modeli
prawnych realizacji Projektu PPP;
2) analize sposobu oraz trybu wyboru Partnera Prywatnego (dla konkretnego
rekomendowanego modelu realizacji Projektu PPP) i wskazanie wtasciwych
z punktu widzenia powodzenia Projektu PPP warunkéw udziatu
w postepowaniu, kryteridw selekcji oraz kryteriow oceny ofert;
3) analize stanu prawnego sktadnika majgtkowego Podmiotu Publicznego wraz
ze wskazaniem mozliwych form wniesienia tego skfadnika do Projektu PPP,
w tym:
a. ustalenie mozliwosci wniesienia planowanego sktadnika do Projektu PPP;
b. wskazanie mozliwych form wniesienia sktadnika majgtkowego do Projektu
PPP wraz z rekomendacja;
c. ustalenie koniecznych dziatan do podjecia przez Podmiot Publiczny
w celu wniesienia sktadnika majgtkowego do Projektu PPP;
d. zidentyfikowanie ryzyk zwigzanych ze stanem prawnym sktadnika
majgtkowego.

V. Analizy podatkowe
W ramach analiz podatkowych Wykonawca powinien przeprowadzic:

1) identyfikacje planowanych w ramach Projektu PPP transakcji / Swiadczen
Partnera Prywatnego i Podmiotu Publicznego;



2) identyfikacje innych operacji i okolicznosci. ktére mogg mie¢ skutki
podatkowe (przyktadowo: uzyskiwanie dotacji, dokonywanie korekt, ptatnosci
o charakterze odszkodowawczym, posiadanie nieruchomosci);

3) analize w zakresie podatku od towarow i ustug (VAT), w tym w szczegolnosci
powinien ustali¢:

a) klasyfikacje podatkowg planowanych swiadczenh kazdego z podmiotow;

b) zakres i sposdb opodatkowania dla poszczegdlnych swiadczen;

c) podstawy opodatkowania oraz stawki podatku;

d) terminy ptatnosci zobowigzan podatkowych;

e) mozliwos¢ odliczenia podatku VAT naliczonego od podatku VAT
naleznego dla Partnera Prywatnego i Podmiotu Publicznego,
ograniczenia w ww. zakresie wynikajgce z obowigzujgcych przepisow;

f) wptywu powyzszego na koszty Projektu PPP;

4) analize w zakresie podatku dochodowego od osob prawnych (CIT), w tym
w szczegolnosci ustalenie;

a) klasyfikacji do zrodta przychodow;

b) ewentualnych ograniczen w zakresie rozpoznawania kosztow
podatkowych,

w szczegolnosci kosztow zwigzanych z finansowaniem czy kosztéw tzw.
ustug niematerialnych;

c) podstawy opodatkowania, z uwzglednieniem sytuacji, gdy wartos¢
odbiega od ceny rynkowej;

d) termindéw ptatnosci zobowigzan podatkowych;

e) zasad rozliczania straty podatkowej, z uwzglednieniem ograniczen
wynikajgcych
z obowigzujgcych przepisow;

5) analize w zakresie podatku od nieruchomosci, majgcg na celu przede
wszystkim ustalenia, na ktérym 2z podmiotéw spoczywa obowigzek
podatkowy i jaka jest podstawa opodatkowania;

6) analize w zakresie innych podatkéw, o ile dotyczg Projektu PPP, np.
podatkéw od czynnosci cywilnoprawnych, podatkéw akcyzowych.

VI.  Analizy rynkowe

W ramach analiz rynkowych Wykonawca:

1) przygotuje memorandum informacyjne dla Projektu PPP lub inne dokumenty
informacyjne oraz kwestionariusze dla uczestnikbw badania rynku, zawierajgce
nastepujgce informacje:

a) wprowadzenie do  Projektu PPP, Jjego cele strategiczne
i prezentacja Podmiotu Publicznego;

b) zakres Projektu PPP, w tym okreslenie infrastruktury (stan obecny oraz
planowany po realizacji Projektu PPP), oczekiwanych standardéw
Swiadczenia i zakresu ustug przez Partnera Prywatnego;

c) wstepng zakfadang alokacje ryzyk oraz okreslenie zadan do przekazania
Partnerowi Prywatnemu;

d) identyfikacje kluczowych ryzyk technicznych, ktére mogg wptywacé na
mozliwos¢ realizacji Projektu, szacunkowg wielkos¢ naktadéw
inwestycyjnych i kosztéwoperacyjnych;



e) potencjalne zrédta przychodoéw na etapie operacyjnym;

f) planowany Mechanizm Wynagradzania Partnera Prywatnego;

g) strukture finansowa;

h) strukture prawng;

i) opis postepowania na wybor Partnera Prywatnego;

J) proponowany harmonogram przygotowania i realizacji Projektu PPP (w
tym fazy projektowania, budowy i utrzymania);

k) wskazanie interesariuszy i strukture organizacji Projektu PPP;

) liste dostepnych dokumentéw / analiz / pozwolen;

m) kwestionariusz z pytaniami do Partneréw Prywatnych;

n) kwestionariusz z pytaniami do Instytucji Finansujgcych.

2) przeprowadzi testowanie rynku z co najmniej 5 podmiotami uprzednio
zaakceptowanymi przez Podmiot Publiczny reprezentujgcymi potencjalnych
Partneréw Prywatnych (wykonawcéw robdét budowlanych i podmioty
utrzymujgce) oraz instytucje finansujgce;

3) przygotuje raport zawierajgcy wnioski z badania rynku i rekomendacje
dotyczgce uwzglednienia tych wnioskow na etapie dalszych prac.

VII.  Analizy popytu

Prognoza popytu — obejmuje prognoze potencjalnego zapotrzebowania na
korzystanie z Infrastruktury Publicznej wsrod Uzytkownikéw oraz oczekiwanego
wzrostu popytu w catym okresie realizacji projektu. Zwykle wymaga to oszacowania
poziomu popytu, ktéry nie jest obecnie spetniany (to jest poziomu potrzeb)
z powodu braku aktywow lub poziomu jako$ci.

Zamawiajgcy dysponuje Planami Statej Organizacji Ruchu w SPP w okolicy
planowanego Parkingu i analizami parkingowymi obejmujgcymi modele cenowe
optat za parkowanie powigzane ze strefg parkowania, ktére Wykonawca moze
wykorzysta¢ w celu opracowania analizy popytu oraz wariantow realizacji projektu.

VIIl.  Analizy ekonomiczno-finansowe

Analizy ekonomiczno-finansowe obejma:

1) analize potencjatu komercyjno-finansowego Projektu PPP, weryfikacje
wykonalnosci poszczegdélnych wariantéw projektu w formule PPP poprzez ocene
ich potencjatu komercyjnego i bankowalnosci przy zadanych zatozeniach oraz
poréwnanie rozwazanych wariantow;

2) analize kosztow i korzysci projektu PPP — analize wariantéw realizacji
przedsiewziecia w formule PPP z perspektywy ekonomicznej i ocene zasadnosci
realizacji projektu przez Podmiot Publiczny;

3) ocene skutkéw finansowych realizacji projektu PPP dla budzetu Podmiotu
Publicznego w wybranym wariancie optymalnym i ocene dostepno$ci finansowej
lub ocene dostepnosci finansowej dla Uzytkownikéw (ang. affordability);

4) analize ekonomiczng, obejmujaca:

a) przeliczenie cen rynkowych na ceny dualne i korekta fiskalna,

b) monetyzacje kosztow i korzysci ekonomiczno-spotecznych (efektow
zewnetrznych);

c) zdyskontowanie oszacowanych kosztow i korzysci;



d) obliczenie wskaznikow efektywnosci ekonomicznej;
e) poréwnanie wynikbw analizy ekonomicznej w rozwazanych
wariantach;

5) analize mozliwosci pozyskania finansowania ze srodkéw UE oraz rekomendacje
odnosnie zasadnosci wigczenia srodkéw UE do Projektu i ich wptywu na
bankowalnosg;

6) analize wrazliwosci;

7) analize wptywu zobowigzan z Umowy o PPP na bilans Podmiotu Publicznego
oraz panstwowy dtug publiczny.

Wykonawca przygotuje model finansowy Projektu PPP. Model finansowy
przygotowany zostanie w formie powigzanych ze sobg arkuszy kalkulacyjnych
w programie MS Excel zawierajgcych aktywne formuty i obejmie:

1) Prognoze Partnera Prywatnego, w tym:

a)
b)

c)
d)
€)

f)
9)

h)
i)

)

2)

prognozowany poziom nakfadéw inwestycyjnych;

prognozowany poziom kosztow operacyjnych (w tym prac
remontowych) przedsiewziecia;

prognozowany poziom podatkéw CIT, VAT oraz innych podatkow
i opfat;

kwantyfikacje ryzyka bedgcego przedmiotem przekazania Spotce PPP
lub Partnerowi Prywatnemu;

okreslenie zrédet finansowania przedsiewziecia i ich struktury (np. dtug,
kapitat wtasny. pozyczki podporzgdkowane) oraz poziomu ich
Zaangazowania;

prognozowany poziom kosztéw finansowych przedsiewziecia;

zaktadane kowenanty (dodatkowe zobowigzania) oraz rachunki
rezerwowe wymagane przez instytucje finansujgce;

zapotrzebowanie na kapitat obrotowy;

warto$¢ rezydualng projektu Partnera Prywatnego (konncowa ptatnosé
od Podmiotu Publicznego), jezeli wystepuije;

prognozowane przychody Partnera Prywatnego (poziom Opfaty za
Dostepnos¢ i innych elementéw wynagrodzenia, przychody z Opfat od
Uzytkownikéw, przychody od podmiotéw trzecich, doptaty od Podmiotu
Publicznego);

prognozowana dystrybucja zyskéow Partnera Prywatnego (np. w formie
dywidendy, odsetek i sptat kapitatu od pozyczek podporzadkowanych);

sprawozdania finansowe Partnera Prywatnego (rachunek zyskow i strat,
bilans. rachunek przeptywdw pienieznych);

wolne przeptywy pieniezne dla projektu (ang. Free Cash Flow to Firm,
FCFF) oraz wolne przeptywy pieniezne dla wiascicieli kapitatu wtasnego
(ang. Free Cash Flow to Equity, FCFE);

wskazniki NPV i IRR dla projektu i dla wtascicieli kapitatu wtasnego.

Prognoze Podmiotu Publicznego, w tym:

przeptywy dla Podmiotu Publicznego (poziom Optaty za Dostepnosé
i innych elementéw wynagrodzenia, wptywy z Optat od Uzytkownikéw
i podmiotow trzecich);

warto§¢ rezydualng projektu dla Podmiotu Publicznego, jezeli
wystepuje;



c) wskazniki NPV i IRR (IRR w przypadku projektéw generujgcych dochod)
dla Podmiotu Publicznego;
d) wptyw projektu na budzet Podmiotu Publicznego jednostki samorzgdu
terytorialnego, w przypadku projektéw niegenerujgcych dochodu.
Model finansowy zostanie przygotowany dla dwéch zatozonych okresow Umowy
o PPP.

IX. Analiza Value for Money

Wykonawca przygotuje:

1) analize jakosciowag, obejmujgcg catosciowg ocene potencjalu dla
efektywnosci w formule PPP w poréwnaniu do tradycyjnej formuty realizacji
inwestycji, w tym wskazanie tych réznic pomiedzy scenariuszami, ktérych nie
da sie skwantyfikowac;

2) analize ilosciowa, w przypadku pozytywnego rezultatu analizy jakosciowej,
obejmujgcg oszacowanie wartosci biezgcej projektu w dwoch scenariuszach:
realizacji inwestycji metodg tradycyjng przez Podmiot Publiczny oraz
w modelu PPP.

Ocena efektywnosci i ptyngce z niej wnioski powinny zosta¢ przedstawione
w osobnym raporcie. Raport ten powinien przedstawiaC¢ dane wejsciowe i zatozenia
dokonanych analiz, wyniki poszczegdélnych analiz wraz z omédwieniem oraz
catosciowe wnioski w zakresie wykonalnosci i efektywnosci realizacji projektu
w formule PPP.

Raport powinien by¢ napisany w sposob, ktéry zapewnia przekazanie jasnych,
zrozumiatych i obiektywnych rekomendacji. Raport powinien w sposéb spdjny
i doktadny prezentowacé zakres przeprowadzonych analiz oraz wyptywajgce z nich
whnioski.

W ramach prac Wykonawca przygotuje propozycje harmonogramu przygotowania
Projektu PPP obejmujgcego wszystkie procesy zwigzane z Projektem, w okresie od
momentu ogtoszenia postepowania na Partnera Prywatnego do Zamkniecia
Finansowego, w tym aplikowania o Srodki UE.

W ramach zleconego zakresu prac wykonawca powinien odnies¢ sie do
wszystkich elementéw niezbednych dla podjecia decyzji o przystgpieniu do
procedury wyboru partnera prywatnego.

Jak wyzej wskazano ustuga Wykonawcy nie obejmuje przygotowania PFU, a takze
pozyskiwania decyzji administracyjnych - zadania te, niezbedne na etapie procedury
wyboru partnera prywatnego sg w zakresie Gminy.



