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nr DIGM.450.09.2025.LM

Specyfikacja Przedmiotu Zaméwienia — Wytyczne do opracowania kompleksowego
raportu inwestycyjnego (biznesplan, model finansowy, analizy rynkowe, techniczne

i prawne) dla celéw pozyskania kredytu deweloperskiego.

.  Wymogi formalnoprawne dot. raportu inwestycyjnego:

1)

Raport powinien by¢é opracowany w formie pisemnej, w jezyku polskim,
z mozliwoscig przygotowania wersji skroconej w jezyku angielskim (na
potrzeby komunikacji z instytucjg finansujgca — jesli wymagane).

Dokument musi zawieraC¢ aktualne dane zgodne ze stanem prawnym
i faktycznym nieruchomosci oraz planowanej inwestyciji.

Wszystkie analizy muszg byC¢ przygotowane w oparciu o obowigzujgce
przepisy prawa polskiego, w szczegolnosci:

a) ustawe Prawo budowlane,

b) ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

c) ustawe o ksiegach wieczystych i hipotece,

d) Kodeks cywilny,

e) ustawe o rachunkowosci.

Raport musi zawiera¢ jednoznaczne wskazanie formy prawnej realizacji
inwestycji (dziatalno$¢ wiasna / spotka celowa) oraz dokumentacje
potwierdzajgca ten wybor.

Model(e) finansowy(e) muszg zostac przekazane w wersji edytowalnej (Excel),
z mozliwoscig samodzielnej weryfikacji oraz modyfikacji kluczowych zatozen

przez Zamawiajgcego (np. stopy procentowej, wysokosci wktadu wiasnego,
kosztéw budowy, poziomu komercjalizaciji itp.).

Dokumentacja powinna by¢ podpisana i opatrzona datg przez osoby
przygotowujgce raport, wraz z danymi kontaktowymi i informacjg o zakresie
ich odpowiedzialnosci.

Raport nalezy dostarczy¢ w wersji edytowalnej (.docx i .xIsx) oraz w wersji
finalnej PDF.

Il. Etap 1 — Zakres opracowania analiz wstepnych (Raport wstepny)

Celem tego etapu jest ocena optacalnosci projektu na bazie podstawowych danych
wejsciowych, aby zminimalizowa¢ ryzyko ponoszenia kosztéw petnej analizy
w przypadku braku rentownosci projektu. Zakres Etapu 1)
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Skrécony opis inwestycji (lokalizacja, dziatka, ogélny opis projektu).
Wstepna analiza rynku:

a) Trendy lokalnego rynku magazynowego / przemystowego.

b) Benchmark wybranych inwestycji konkurencyjnych.

Wstepny budzet inwestycji (CAPEX) na podstawie udostepnionego
kosztorysu inwestorskiego i zrédta finansowania.

Wersja uproszczona modelu finansowego (Excel):

a) prognozowany RZiS i Cash Flow,

b) kluczowe wskazniki: LTV, LTC, DSCR

¢) analiza wrazliwosci — wariant bazowy, optymistyczny, pesymistyczny.
d) Wstepna analiza rentownosci (IRR, NPV) i ocena progu optacalnosci.

Rekomendacja: czy projekt kwalifikuje sie do dalszego pogtebionego
opracowania.

Etap 2 — Zakres opracowania analiz szczegétowych (Raport)

Struktura prawna i model realizacji inwestycji

Celem tej czesci raportu jest przedstawienie inwestorowi jasnej, popartej analizg
rekomendacji dotyczacej optymalnej formy realizacji inwestycji — tj. czy projekt
powinien byé prowadzony w ramach dotychczasowej dziatalnosci inwestora, czy
tez za posrednictwem dedykowanej spoétki celowej (SPV). Raport powinien
zawierac:

a) Analize poréwnawczg dwoch wariantow realizacji inwestyc;ji:
e Wariant A: Realizacja inwestycji w ramach istniejgcej struktury inwestora,

e Wariant B: Realizacja poprzez nowo utworzong spoétke celowg (SPV),
powotang wytgcznie do tego projektu.

b) Zakres analizy powinien obejmowac:

e Analize aspektow formalno-prawnych: (wymogi prawne i rejestrowe,
obowigzki sprawozdawcze i nadzorcze, mozliwo$S¢ zaciggania
zobowigzan, zabezpieczenia kredytu i rozdzielnosci majgtkowej).

e Aspekty finansowe i podatkowe: (wptyw na zdolnos¢ kredytowg i ocene
ryzyka przez bank, mozliwosci optymalizacji podatkowej (np. VAT, CIT,
amortyzacja), przejrzystosc przeptywow pienieznych i bilansowych, koszt
obstugi modelu (ksiegowosé, raportowanie, obstuga prawna SPV),
poréwnanie skutkéw bilansowych (skonsolidowane VS
nieskonsolidowane zadtuzenie).

e Aspekty zarzgdcze i operacyjne: (tatwo$¢ zarzgdzania i raportowania
projektu, mozliwos¢ wejscia lub wyjscia nowych wspolnikdw,
elastycznos¢ w przypadku ewentualnej sprzedazy obiektu lub SPV po
zakonczeniu projektu.
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c) Ryzyka i korzysci kazdego z wariantéw:
e ocena ryzyka przenoszenia zobowigzanh na majgtek inwestora,
e ryzyko reputacyjne, organizacyjne i kredytowe,
e zabezpieczenia i kontrola nad przeptywem Srodkéw.

d) Rekomendacja:

e Raport powinien konczy¢ sie jednoznaczng rekomendacjg, ktéry model
realizacji inwestycji (wlasna dziatalnos¢ / SPV) jest bardziej korzystny,
wraz z uzasadnieniem.

¢ Rekomendacja powinna byc¢ oparta na danych liczbowych, analizie ryzyk
oraz zatozeniach modelu finansowego.

e W przypadku rekomendacji zatozenia SPV — raport powinien okresla¢
optymalng strukture tej spétki (forma prawna, kapitat zaktadowy,
wspolnicy, sposob reprezentacji, relacja z inwestorem-matka).

e W przypadku rekomendacji realizacji inwestycji poprzez SPV, raport
powinien wskazywa¢ na: cel powotania SPV, proponowany moment
powotania SPV, rekomendowang strukture SPV, koszty prowadzenia
SPV oraz rekomendowany mechanizm wniesienia i powrotu srodkow
trwatych do spotki matki po zakonczeniu projektu np. po okresie
operacyjnym.

2) Biznesplan inwestycji
a) Opis inwestyciji:
¢ |okalizacja (z zatgczong mapg), forma witasnosci gruntu, itp.
e opis dziafki, uzbrojenie, otoczenie, skomunikowanie z infrastrukturg
(drogi krajowe, kolej, autostrady).
b) Charakter inwestyciji:

e hale produkcyjno-magazynowe — 18 modutow w dwoch budynkach,
budynki wielonajemcowe.

c) Opis sposobu realizacji budowy:
e generalne wykonawstwo, etapowanie, itp.
d) Opis docelowych najemcow:

e profil (logistyka, e-commerce, spedycja, produkcja), rekomendowane
marki

e) Strategia komercjalizacji obiektu:

e prowadzenie wewnetrzne lub z udziatem agencji zewnetrznych
f) Kluczowe przewidywane warunki najmu:

e dlugos¢ umow, struktura optat (czynsz, serwis), zabezpieczenia.
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g) Harmonogram realizacji projektu — daty rozpoczecia, zakonczenia budowy,
kamienie milowe, planowane uruchomienie komercjalizacji. Inwestor
posiada harmonogram dyrektywny niemniej wskazana jest jego ocena
i rekomendacja.

h) Budzet inwestycji (CAPEX):

e szczegOtowy Kkosztorys z podziatem na etapy, rezerwa na
nieprzewidziane koszty. Inwestor posiada kosztorys inwestorski niemniej
wskazana jest jego ocena i rekomendacja.

i) Zrédta finansowania projektu:

o wkiad wtasny, kredyt, inne Zrodta.

e Poréwnanie optacalnosci, korzysci i ryzyk finansowania inwestycji
z kapitatu wiasnego vs. kredytu deweloperskiego (raport powinien
zawiera¢ dwa warianty). W rekomendowanym modelu finansowym
zaproponowano analize scenariuszowg (wariant bazowy, optymistyczny,
pesymistyczny), ktéra uwzglednia oba Zzrodta finansowania oraz ich
wpltyw na przeptywy pieniezne, poziom wskaznikow LTV, LTC oraz
DSCR.

j) Propozycja harmonogramu sptaty kredytu, zgodnego z modelem
finansowym.

3) Model finansowy

a) Model finansowy powinien by¢ przygotowany w formacie edytowalnym
Excel,
w formule sprawozdawczej, obejmujgc:

¢ Rachunek zyskow i strat (RZiS)
e Bilans
¢ Rachunek przeptywow pienieznych (Cash Flow)
¢ Rent Roll zawierajacy:
= nazwe najemcy (jesli znana),
= powierzchnie do wynajecia (m?),
stawke czynszu za m?,

stawke optat serwisowych (magazyn/biuro),

U4 J

date rozpoczecia i zakonczenia najmu,

= indeksacje.
b) Model musi zawierac:
e wskazniki LTC, LTV, DSCR,

e mozliwos¢ zmiany kluczowych parametrow (czynszéw, kosztéw budowy,
stép procentowych, poziomu obtozenia itp.) przez Zamawiajgcego,
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e analize scenariuszowg (np. opodznienie komercjalizacji, wzrost kosztow
budowy).

e Analiza powinna obejmowac¢ wptyw zmian kluczowych parametréw
(czynszow, kosztéw budowy, poziomu obtozenia, stép procentowych,
tempa komercjalizacji) na wskazniki finansowe projektu (DSCR, IRR,
NPV). Wskazane jest rowniez przygotowanie tzw. scenariusza
pesymistycznego, tgczgcego jednoczesne niekorzystne zmiany kilku
zmiennych. Celem jest ocena odpornosci projektu na szoki rynkowe
i ryzyka zewnetrzne oraz okres$lenie progu opfacalnosci i minimalnych
wymogéw komercjalizacji niezbednych do utrzymania ptynnosci
finansowej SPV lub inwestora.

c) Okres prognozy: na caty okres finansowania z odpowiednim okresem
operacyjnym (np. 10-15 lat).

Analiza rynku i konkurencji
a) Przeglad lokalnego rynku magazynowego / przemystowego (trendy,
absorpcja, poziom pustostandéw, czynsze bazowe, optaty eksploatacyjne).
b) Benchmark konkurencyjnych inwestycji:
¢ lokalizacja, powierzchnia, obtozenie, ceny, standard, przewidywana
podaz.

c) Whnioski: przewagi konkurencyjne projektu, nisze rynkowe, ocena realnosci
komercjalizaciji.

Analiza inwestora i zdolnosci kredytowej

a) Sprawozdania finansowe inwestora / SPV za ostatnie 2-3 lata.
b) Struktura zadtuzenia i zobowigzan.

c) Historia kredytowa i wspétpracy z instytucjami finansowymi.

d) Doswiadczenie inwestora w realizacji podobnych projektow.

e) Referencje i portfel zrealizowanych inwestycji.

Strategia komercjalizacji i marketingu

a) Raport powinien rowniez zawiera¢ analize wptywu wybranej formy realizacji
(SPV / dziatalno$¢ wiasna) na skuteczno$¢ komercjalizacji i wiarygodnos$¢é
inwestycji
w oczach potencjalnych najemcow oraz partneréw rynkowych.

b) W szczegdlnosci:
e Mozliwos¢ zawierania uméw najmu i listow intencyjnych przez SPV vs

inwestora,

e Ocena postrzegania stabilnosci inwestycji przez najemcow (wieksze
firmy czesto oczekujg wyodrebnionej spofki),

e Utatwienie due diligence w przypadku sprzedazy projektu,
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e Potencjalne korzysci marketingowe z budowania marki wokoét SPV (np.
nazwa inwestycji, strona www, prezentacje).

c) Raport powinien zawierac:
e Propozycje strategii komercjalizacji obiektu (wewnetrzna / agencje itp.),
e Propozycje budzetu i narzedzi marketingowych (landing page,
wizualizacje, broszury, dziatania lead generation),
e Rekomendacje czy utworzenie SPV pozytywnie wptynie na percepcje
projektu przez rynek najemcow i bank.
7) Rekomendacja koncowa

a) Raport powinien konczy¢ sie konkretng rekomendacja, ktora forma
realizacji inwestycji jest bardziej korzystna — z punktu widzenia:

e banku,

e inwestora,

e potencjalnych najemcow,

¢ ryzyk prawno-finansowych,

e podatkow i struktury kosztow.

b) Rekomendacja powinna by¢ oparta na danych liczbowych, zatozeniach
modelu finansowego, analizie ryzyk i korzysci, a takze potencjale
komercyjnym inwestycji.

c) Rekomendacja powinna zawiera¢ wptyw struktury finansowania na
rentownosc¢ i bezpieczenstwo projektu oraz okreslaé celowosci powotania
SPV
w kontekscie ryzyk i planowanego cyklu zycia inwestycji (w tym strategii
wyjscia).

8) Dostosowanie raportu do wymogoéw instytucji finansujacych

a) W przypadku, gdy niniejsze wytyczne nie precyzujg danego elementu
analizy, wykonawca raportu powinien samodzielnie uzupetni¢ dokument
o tresci i dane wymagane przez standardy rynkowe oraz instytucje
finansujgce kredyty deweloperskie, tak aby zapewni¢ kompletnos¢ raportu
dla celéw uzyskania finansowania.
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