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Szczegółowy opis przedmiotu zamówienia: 

 

Opracowanie „Testu Prywatnego Inwestora” dla Spółki w związku z: 

a) dokapitalizowaniem (Etap A), 

b) uzyskaniem pożyczki (Etap B). 

 
Etap A. 
Analiza dokonanych na rzecz Spółki podwyższeń kapitału w latach 2016-2019 r. Wszystkie 
podwyższenia były dokonywane z przeznaczeniem na realizację Inwestycji, którą Spółka realizuje w 
celu świadczenia usługi publicznej w ogólnym interesie gospodarczym, polegającej na najmie lokali 
mieszkalnych na warunkach określonych w ustawie z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach 
popierania budownictwa mieszkaniowego.  
 
Etap B. 
Spółka planuje zawrzeć z Gminą Miasto Świnoujście umowę pożyczki, na mocy której Spółka otrzyma 
kwotę do 2 123 000,00 zł na okres 10 miesięcy. Powyższa kwota niezbędna jest Spółce w celu 
pozyskania  tymczasowego finansowania z przeznaczeniem na realizację płatności związanych z 
prowadzoną przez Spółkę inwestycją budowlaną, polegającą na budowie budynku mieszkalnego 
wielorodzinnego czynszowego na 48 lokali przy ul. Kontradmirała Włodzimierza Steyera 11 i 13 w 
Świnoujście (Inwestycja). Spółka pozyskała kredyt na realizację Inwestycji z Banku Gospodarstwa 
Krajowego. W związku z faktem, że termin płatności transz kredytu może przekroczyć termin płatności 
faktur wystawianych przez Wykonawcę oraz przez podmioty świadczące usługi związane z realizacją 
Inwestycji, Spółka musi zabezpieczyć się przed ww., ewentualnym zdarzeniem poprzez pozyskanie 
tymczasowego finansowania zewnętrznego. 
 

Opis wspólny dla Etapu A i B. 

Test Prywatnego Inwestora winien zawierać (zarówno dla Etapu A, jak i Etapu B): 

1) Dokonanie analizy umowy pożyczki oraz podwyższeń kapitału pod kątem zgodności z 
prawem unijnym – (w szczególności z Traktatem o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej 
/TFUE/ art 107, 108 i 345, Rozporządzeniem Komisji UE Nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 
2013 r. w sprawie stosowania art. 107 i 108 TFUE do pomocy de minimis, Zawiadomieniem  
Komisji w sprawie pojęcia pomocy państwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE z dnia 
19.07.2016, Decyzją Komisji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie stosowania art. 106 ust. 2 
TFUE do pomocy państwa w formie rekompensaty z tytułu świadczenia usług publicznych, 
przyznawanej przedsiębiorstwom zobowiązanym do wykonywania usług świadczonych w 
ogólnym interesie gospodarczym) oraz przedstawienie jej w formie opracowania: „Test 
Inwestora Prywatnego”. 

2) Opracowanie zawierać będzie m. in:  
a) Informacje podstawowe o Inwestycji (zagadnienia formalne, osiągnięcia, rynek, 

szczegóły przedsięwzięcia). 
b) Analizę strategiczną. 
c) Metodę dokonania niezbędnych analiz – pośrednia (tj. przygotowanie projekcji osobno 

dla wariantów: bez pożyczki oraz z pożyczką, z podwyższeniem kapitału oraz bez 
podwyższenia, a następnie obliczenie wyniku projektu jako różnicy dla tych dwóch 
wariantów).  

d) Obliczenie wskaźników finansowych zgodnie z wytycznymi UOKiK (stopa referencyjna). 
e) Referencje – porównanie wskaźników dla Inwestycji, z warunkami rynkowymi, które 



pozwoli na udzielenie odpowiedzi, czy projekt uzyska niezbędne parametry (rynkowe) 
skłaniające do inwestycji potencjalnego – „modelowego” - inwestora prywatnego. 

f) Ewentualnie inne analizy i wnioski wymagane obowiązującymi przepisami lub 
orzeczeniami Sądów (Trybunałów). 

g) Załączniki w postaci tabel prognoz i wskaźników. 
 

 


