Zatqcznik nr 1

Opis przedmiotu zamdwienia

1. Przedmiotem zamdwienia jest opracowanie Studium wykonalnosci zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Rozbudowa basenu w Szczecinku”?, tj. analizy otoczenia spoteczno-
gospodarczego, analizy technicznej, analizy prawnej i organizacyjnej, analizy finansowe;j
oraz analizy ryzyka, zamierzenia inwestycyjnego. Opracowanie Studium wykonalnosci ma
pomdc w ocenie oraz analizie zamierzenia inwestycyjnego pod katem jego potencjatu,
mocnych i stabych stron, celowosci realizacji planowanej inwestycji, ryzyka zwigzanego z
realizacjg, a takze okresli¢ najbardziej optymalny sposéb finansowania inwestycji i szanse
na powodzenie catego przedsiewziecia.

2. Opracowanie powinno zawieraé¢ analizy: popytu (identyfikacja i ilosciowe okreslenie
spotecznego zapotrzebowania na realizacje planowanej inwestycji), modeli zarzadzania
mozliwych do zastosowania w Szczecinku, kosztéw realizacji i eksploatacji w kontekscie
mozliwosci finansowania oraz pdzniejszego utrzymania obiektu, przy uwzglednieniu funkcji
i wielkosci obiektu. Efektem analizy powinna by¢ jednoznaczna rekomendacja zasadnosci
realizacji inwestycji w jednym z ponizszych wariantdw oraz modeli organizacyjno-
prawnych bgdz uzasadnienie odstgpienia od realizacji przedsiewziecia.

Rekomendowana struktura Studium wykonalnosci, (wg. wytycznych opisanych w dalszej
czesci OPZ)
1. Podstawa opracowania
2. Celi zakres Studium wykonalnosci
3. ldentyfikacja interesariuszy
4. Analiza otoczenia spoteczno-gospodarczego
4.1. Analiza otoczenia dalszego i blizszego
4.2. Wptyw projektu na lokalng gospodarke i spotecznos¢
5. Analiza techniczna w zakresie umozliwiajgcym dokonanie witasciwych szacunkéw
kosztéw planowanej inwestycji*
5.1. Analiza stanu istniejgcego.
5.2. Opis podstawowych parametréw technicznych
5.3. Warianty realizacyjne
5.4. Analiza kosztéw budowy i eksploatacji
6. Analiza prawna i organizacyjna
6.1. Mozliwe modele realizacji
6.2. Analiza wykonalnosci inwestycji
6.3. Ocena trwatosci finansowej projektu
7. Analiza finansowa
7.1. Naktady inwestycyjne
7.2. Zrédta finansowania
7.3. Prognoza przychodéw i kosztéw operacyjnych
7.4. Analiza rentownosci (NPV, IRR)
7.5. Analiza progu rentownosci
7.6. Analiza scenariuszowa (optymistyczny, realistyczny, pesymistyczny)
8. Analiza ryzyka

1 Miejska, kryta ptywalnia w Szczecinku (basen) jest zarzqdzana przez Aqua-Tur Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq -
miejskq spotke komunalng z siedzibq w Szczecinku, przy ul. Szczecinskiej 2. Spdtka zostata utworzona przez Gmine Miejskg
Szczecinek, ktora jest jej jedynym udziatowcem. Spotka zostata zarejestrowana 12 marca 2002 roku w Krajowym Rejestrze
Sgdowym pod numerem KRS 0000097416.
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8.1. Identyfikacja ryzyk

8.2. Macierz ryzyk

8.3. Mechanizmy kontroli ryzyka
Rekomendowany model realizacji

9.1. Podziat obowigzkow i ryzyk

9.2. Model organizacyjny

9.3. Koncepcja dtugoterminowego finansowania
10. Podsumowanie i wnioski

Zakres merytoryczny opracowania powinien zawiera¢ m.in.:

a) analize/diagnoze rynku: sportowego, rekreacyjnego (w skali miasta, regionu w
promieniu 80 km od Szczecinka),

oszacowanie popytu i zainteresowania potencjalnych uzytkownikdw (analiza popytu)
wraz z analizg zasadnosci realizacji planowanego przedsiewziecia w rozbiciu na dwa
warianty, ze wskazaniem optymalnej wielkosci obiektu przy uwzglednieniu celdw,
potrzeb i popytu:

b)

Wariant | — rozbudowa basenu o co najmniej jedng niecke basenowsa.

Wariant Il — rozbudowa basenu wraz z budowg zewnetrznych basenéw oraz
wewnetrznych i zewnetrznych stref rekreacyjnych (takich jak: aquapark, w tym np.:
saunaria, termy, tereny rekreacyjne i wypoczynkowe dla dorostych i dzieci, funkcje
gastronomiczne, itp.),

analize i wskazanie optymalnej wielkosci terenu niezbednego do realizacji inwestycji
(ww. warianty) w oparciu o istniejacg lokalizacje przy ul. Szczecinskiej 2 w Szczecinku
na dziatce nr 83/1 obr. 12 i czesciowo na dziatce 83/6 obr. 12,

analize i wskazanie optymalnej wielkosci basendéw oraz terendw rekreacyjnych
wewnetrznych i zewnetrznych przewidzianych dla ww. wariantow,

wskazanie rekomendowanego wariantu realizacji inwestycji oraz przedstawienie m.in.:

schematu funkcjonalnego obiektu. Wskazanie kluczowych elementéw, funkcji i ich
wielkosci w stosunku do catosci obiektu.
analizy kosztéw realizacji inwestycji oraz przewidywanych kosztéw eksploatacji.
zasadnosci i mozliwosci realizacji inwestycji w podziale na etapy, przeprowadzenie
analizy w szczegdlnosci w odniesieniu do kosztéw realizacji i mozliwosci
finansowania inwestycji (np. w | etapie realizowany bedzie: basen lub tylko
aquapark lub basen rekreacyjny zewnetrzny, itp.), jak tez kosztéw utrzymania, ze
wskazaniem rekomendowanego rozwigzania.
modeli organizacyjno-prawnych realizacji inwestycji i zarzgdzania obiektem dla
wskazanych nizej modeli ze wskazaniem rekomendowanych rozwigzan:
e Model 1: Aqua-Tur Spétka z o.0.
W ramach modelu 1 Aqua-Tur Spétka z 0.0. odpowiedzialna za realizacje basenu
miejskiego w Szczecinku, bedzie petnita role inwestora (zamawiajacego). W
niniejszym modelu przyjmuje sie, iz wybudowana infrastruktura bedzie
zarzgdzana przez ww. Spétke.
e Model 2: spotka celowa — spdtka celowa
W ramach modelu 2, spétka celowa z udziatem 100% Gminy - powotfana do
realizacji basenu miejskiego w Szczecinku, odpowiedzialna za realizacje
przedsiewziecia, bedzie petnita role inwestora (zamawiajgcego). W niniejszym



f)

g)
h)

j)

k)
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modelu przyjmuje sie, iz wybudowana infrastruktura bedzie zarzgdzana rowniez
przez spotke celowa.
e Model 3: Partnerstwo Publiczno-Prywatne (PPP).
e Model 4: Alternatywnie inny model wg Wykonawcy.

opracowanie zatozen finansowych obejmujgcych przychody i koszty utrzymania
planowanej inwestycji dla kazdego modelu zarzgdzania (uszczegétowione modele),
analize wptywu realizacji inwestycji w kazdym z modeli na budzet miasta,
analize ryzyka i wrazliwosci realizacji inwestycji w poszczegdlnych modelach, z
uwzglednieniem identyfikacji kluczowych zmiennych moggcych mie¢ wptyw na koszty
realizacji, utrzymania inwestycji oraz przychody,
analize mozliwosci finansowania inwestycji uwzgledniajacg zaréwno finansowanie
wewnetrzne i zewnetrzne, finansowanie dtuzne i bezzwrotne mozliwe do pozyskania z
wszelkich  mozliwych Zrodet krajowych i zagranicznych. Analiza mozliwosci
finansowania inwestycji powinna uwzgledniac takze finansowanie inwestycji w formule
Partnerstwa Publiczno-Prywatnego,
inne aspekty prawno-ekonomiczno-funkcjonalne, ktére zdaniem Wykonawcy
nalezatoby ujg¢ w niniejszym opracowaniu, np. opis funkcjonujgcych obiektéw w Polsce
i na Swiecie, ktdre nie generujg strat finansowych, zagadnienia wystepowania pomocy
publicznej w zaleznosci od przyjetego wariantu i modelu organizacyjno-prawnego
realizacji inwestycji i zarzgdzania obiektem,
ponadto wymagane jest przygotowanie prezentacji multimedialnej i zaprezentowanie
wynikéw ww. analiz wtadzom miasta na np. Komisjach i Sesji Rady Miasta w Szczecinku,
stacjonarnie w siedzibie Zamawiajgcego. Przewiduje sie tacznie do 5 spotkani. Terminy
spotkan zostang ustalone indywidualnie z min. 3-dniowym wyprzedzeniem,
petna wersja opracowania — po zatwierdzeniu przez wfadze miasta, winna by¢
przygotowana w wersji elektronicznej w postaci edytowalnych plikéw tekstowych z
rozszerzeniem *.doc lub *.docx, a analizy finansowe w formie powigzanych ze sobg
arkuszy kalkulacyjnych w programie MS Excel zawierajacych aktywne formuty oraz
catos¢ w formacie typu *.pdf, i 3 egz. w kolorowej wersji papierowej,
przekazanie na rzecz Zamawiajgcego wszelkich praw autorskich do opracowanego
Studium wykonalno$ci oraz praw witasnosci do przekazanych Zamawiajgcemu
egzemplarzy, na ktdrych dokument zostat utrwalony.

* - w zakresie analizy technicznej, w zakresie umozliwiajgcym dokonanie wtasciwych szacunkéw kosztéow planowanej
inwestycji, Zamawiajgcy oczekuje miedzy innymi:

1)

2)

3)
4)

Analizy istniejgcego stanu zaplecza technicznego w kontekscie obecnie dostepnych rozwiqzan technicznych
i technologicznych (np. obecnie woda basenowa nie jest ponownie wykorzystywana, czy istnieje taka mozliwosc?).

a)
b)

c)

Czy zastosowana technologia utrzymania wtasciwej jakosci wody jest zgodna z najnowszymi dostepnymi
rozwiqzaniami?

Ocena parametrdow niecek basenowych, zjezdzalni, zainstalowanych pomp ciepta, wentylacji i klimatyzacji, strefy
saun, itp.

Zaproponowanie nowoczesniejszych rozwiqzarn technicznych i technologicznych zwiekszajqgcych atrakcyjnosé
istniejgcego obiektu).

Zaproponowanie wariantu technicznego inwestycji najbardziej korzystnego pod wzgledem ekonomicznym
i eksploatacyjnym.

Czy infrastruktura towarzyszqca, jak np. parkingi jest wystarczajqca?

Czy budynek basenu wymaga termomodernizacji?

Przedstawione powyZej oczekiwania sq przyktadowe i nie stanowiq katalogu zamknietego.
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Zamawiajgcy nie posiada dokumentacji technicznej ani kosztoryséw. Dla przedmiotowego obiektu nie byty przeprowadzane
analizy popytu.

Lokalizacja basenu miejskiego w Szczecinku
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