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POWIADOMIENIE NR 1 DO ZAPYTANIA OFERTOWEGO ZNAK DIGM.450.05.2026.RW

1. Zakres prawny (SPZ pkt 4.8) — Czy w ramach ceny wymagane jest sporządzenie wykonalnych dokumentów korporacyjnych (umowa spółki celowej, umowa inwestycyjna / SHA, regulaminy organów), czy wyłącznie „założenia i rekomendacje” do tych dokumentów? Sformułowania SPZ są w tym zakresie niejednoznaczne.
Odpowiedź: W ramach wynagrodzenia wymagane jest sporządzenie założeń i rekomendacji do dokumentów korporacyjnych. Zamawiający nie wymaga opracowania gotowych projektów dokumentów korporacyjnych, takich jak umowa spółki celowej, umowa inwestycyjna (SHA) czy regulaminy organów
2. TPI / pomoc publiczna (SPZ pkt 2.1.c) — Czy przedmiot obejmuje wyłącznie finansowe wykazanie rynkowości zaangażowania w ramach modelu (IRR/NPV z perspektywy ŁSSE na zbenchmarkowanych parametrach), czy również odrębną, formalną opinię prawną z zakresu pomocy publicznej (kwalifikacja w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE wraz z oceną obowiązku notyfikacji)?
Odpowiedź: Przedmiot zamówienia obejmuje analizę i wykazanie rynkowego charakteru planowanego zaangażowania ŁSSE, w tym z wykorzystaniem odpowiednich parametrów finansowych i benchmarków rynkowych. Zamawiający nie wymaga sporządzenia odrębnej formalnej opinii prawnej dotyczącej pomocy publicznej, kwalifikacji w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE ani obowiązku notyfikacji.
3. ESG / zielone finansowanie (SPZ pkt 4.9.f) — Jaki poziom analizy ESG jest oczekiwany — ujęcie kontekstowe pod wymogi instytucji finansujących, czy pełna ocena zgodności z Taksonomią UE? W szczególności, w nawiązaniu do analizy możliwości pozyskania zielonego finansowania, czy wymagane są:
- Taksonomia UE?
- DNSH?
- ESRS?
- CRREM?
- BREEAM?
- LEED?
- analiza śladu węglowego?
- analiza klimatyczna?
Odpowiedź: Zamawiający oczekuje analizy ESG w zakresie pozwalającym ocenić możliwość pozyskania zielonego finansowania oraz zgodność projektu z wymaganiami instytucji finansujących. Nie jest wymagane przeprowadzenie pełnej analizy zgodności z Taksonomią UE, DNSH, ESRS, CRREM, BREEAM, LEED ani sporządzanie szczegółowych analiz śladu węglowego lub analiz klimatycznych, o ile nie są one niezbędne dla oceny możliwości finansowania projektu

4. Wycena (SPZ pkt 9.1.e) — Czy analiza wartości rezydualnej udziałów (pkt 9.1.e) wymaga sporządzenia operatu szacunkowego (uprawnienia rzeczoznawcy majątkowego), czy wystarczające jest podejście dochodowe i wartość rezydualna udziałów na potrzeby modelu?
Odpowiedź: Zakres zamówienia nie obejmuje sporządzenia operatu szacunkowego w rozumieniu przepisów. Wymagana jest analiza dochodowa oraz oszacowanie wartości udziałów i wartości rezydualnej na potrzeby opracowywanego modelu finansowego.
5. Prognoza ŁSSE — Czy w ramach Analizy nie jest wymagane sporządzanie prognoz działalności ŁSSE?
Odpowiedź: Zamawiający nie wymaga sporządzania prognoz działalności ŁSSE S.A. jako odrębnego podmiotu. Analiza finansowa powinna obejmować ocenę wpływu planowanego zaangażowania kapitałowego na sytuację ekonomiczną ŁSSE S.A. oraz korzyści osiągane z projektu z perspektywy inwestora mniejszościowego.

6. Waluta - W jakiej walucie będzie realizowana inwestycja (waluta najmu)?
Odpowiedź: Podstawową walutą analiz i modelu finansowego powinien być EUR.

7. Zakres oceny technicznej — Czy Wykonawca ma:
- samodzielnie ocenić rozwiązania techniczne?
- wykonać audyt?
- zweryfikować kosztorysy?
- ocenić harmonogram?
- przeprowadzić Value Engineering?
Odpowiedź: Wykonawca powinien przeprowadzić analizę i ocenę materiałów udostępnionych przez Zamawiającego w zakresie niezbędnym do realizacji przedmiotu zamówienia. Zamawiający nie wymaga formalnego audytu technicznego. Wymagana jest ocena realności przyjętych rozwiązań, kosztów oraz harmonogramu realizacji projektu. Value Engineering nie stanowi odrębnego wymogu.

8. Benchmark i budżet CAPEX (SPZ pkt 5) — SPZ (pkt 5) wymaga szczegółowej analizy budżetu CAPEX wraz z benchmarkiem kosztów. Prosimy o potwierdzenie:
- czy istnieje kosztorys inwestorski?
- czy istnieją oferty wykonawców?
- jaki jest poziom szczegółowości budżetu?
- czy należy wykonywać własne kalkulacje?
- w jakiej formie został przygotowany budżet CAPEX — czy na podstawie KNR i czy jest dostępny w formacie edytowalnym, umożliwiającym weryfikację poszczególnych pozycji (bez sprawdzania przedmiarów)?
Odpowiedź: Wykonawca zobowiązany jest do przeprowadzenia benchmarku kosztów względem porównywalnych projektów magazynowo-logistycznych. Analiza powinna zostać wykonana na podstawie materiałów przekazanych przez Zamawiającego. Celem jest ocena realności i rynkowości założeń kosztowych przyjętych dla inwestycji. Zamawiający nie wymaga sporządzania szczegółowego kosztorysu inwestorskiego. Dokumentacja będąca w posiadaniu Zamawiającego zostanie udostępniona wybranemu Wykonawcy po zawarciu NDA

9. Analiza ryzyk — Czy oczekiwany jest:
- rejestr ryzyk,
- macierz ryzyk,
- analiza probabilistyczna,
- czy jedynie opis jakościowy?
Odpowiedź: Analiza ryzyk powinna obejmować identyfikację i ocenę kluczowych ryzyk projektu wraz z rekomendacją działań ograniczających oraz ryzyk dla ŁSSE . Zamawiający oczekuje co najmniej rejestru ryzyk oraz jakościowej oceny wpływu ryzyk na projekt. 
10. Modele realizacji (SPZ pkt 6) — SPZ (pkt 6.1) wskazuje katalog formuł realizacyjnych do analizy porównawczej. Prosimy o potwierdzenie, czy analizę należy ograniczyć do poniższego katalogu, czy rozszerzyć o dodatkowe modele (np. EPC, multi-contracting / pakiety branżowe):
- „zaprojektuj i wybuduj” (Design & Build),
- „wybuduj”,
 - construction management / project management,
 - inne uzasadnione modele realizacyjne o zbliżonym charakterze.
Czy konieczne są analizy kosztowe dla każdego modelu?
Odpowiedź: Analiza powinna obejmować co najmniej modele wskazane w SPZ, tj. „zaprojektuj i wybuduj”, „wybuduj”, construction management/project management. 
Czy konieczne są analizy kosztowe dla każdego modelu? Analiza porównawcza powinna obejmować wpływ poszczególnych modeli realizacyjnych na koszty inwestycji, harmonogram oraz profil ryzyk projektu w zakresie pozwalającym na wskazanie rekomendowanego wariantu realizacji

11. Zwrot vs. archiwizacja (NDA §1.22) — Czy obowiązek usunięcia/zwrotu Informacji Poufnych po realizacji pozwala Wykonawcy zachować zabezpieczoną kopię archiwalną wyłącznie na potrzeby obrony przed roszczeniami oraz wypełnienia obowiązków zawodowych i ubezpieczeniowych?
Odpowiedź: Zgodnie z zapisami NDA.
