Zatacznik nr 3 Opis przedmiotu zamoéwienia do
URZAD MIASTA £ODZI Wstepnych Konsultacji Rynkowych

DSR-ZP-1.271.3.2021

Opis przedmiotu zamoéwienia dla Wstepnych Konsultacji Rynkowych
poprzedzajacych ogtoszenie postepowania o udzielenie zamowienia
ublicznego w sprawie ,,Wyboru doradcy prawno-branzowego w procesie
pozyskania inwestora dla Portu Lotniczego £6dz im. W. Reymonta sp. z 0.0.”

Przedmiot Konsultacji:

Pozyskanie przez Zamawiajgcego informacji niezbednych do przygotowywania opisu
przedmiotu zamowienia, specyfikacji warunkdéw zamdwienia oraz okreslenia
warunkéw umowy w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego na Wybor
doradcy prawno-branzowego w procesie pozyskania inwestora dla Portu Lotniczego
todz im. W. Reymonta sp. z o0.0.

Wstepny ogdiny opis przedmiotu zaméwienia

Wstepny ogolny planowany zakres prac do zlecenia w ramach zamdéwienia
publicznego na wybér doradcy obejmuje przeprowadzenie procesu sktadajgcego sie
z nastepujgcych elementéw:

l. peten zakres obejmujacy opisane ponizej punkty 1-7.

1. Dokonanie pisemnej analizy strategicznej potencjatu Portu Lotniczego £6dz im.
Wi Reymonta spétki z 0.0. (Spétka), w oparciu o przepisy prawa krajowego,
miedzynarodowego i dokumentdéw Spotki, obejmujgce;j:

1) analize potencjatu biznesowego Spotki w oparciu o obowigzujgce przepisy
prawa lotniczego, uwarunkowania makro — mikroekonomiczne, czynniki
zewnetrzne i wewnetrzne majgce wptyw na pozycje Portu Lotniczego £6dz im.
Wi Reymonta spotki z 0.0. w branzy lotniczej i zainteresowanie wsrod
przewoznikow pasazerskich oraz cargo, w tym m.in:
a)zbadanie potencjatu Spotki w kontekscie funkcji ruchu pasazerskiego i cargo
z uwzglednieniem analiz i dokumentow dotyczgcych istniejgcych prognoz
rozwoju ruchu lotniczego i rozwoju Spotki, ocena realizacji przyjetych w nich
zatozen, przy wykorzystaniu dotychczas sporzgdzonych analiz
przedstawionych przez Zamawiajgcego z uwzglednieniem infrastruktury
lotniskowej oraz potencjatu lezgcego w majgtku Spotki jeszcze
niezagospodarowanym (w tym w nieruchomosciach);
b)analiza potencjatu generowania przychodéw przez Spétke obejmujgca m.in
analize perspektyw rynkowych (trendy w branzy, lokalizacje, potencjat
gospodarczy regionu, konkurencje, role nowego Centralnego Portu
X Lotniczego, pozycje dominujgcg Portu Lotniczego w Warszawie) oraz
H posiadanych aktywow (infrastruktura, organizacja etc.) w celu identyfikaciji
wartosci generowanej dla potencjalnego inwestora;
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c)analiza wielkosci i struktury posiadanego przez Spotke majgtku w odniesieniu
do skali prowadzonej obecnie dziatalnosci w zakresie ruchu pasazerskiego i
cargo oraz w odniesieniu do istniejgcego, a nie wykorzystanego potencjatu i
mozliwego potencjatu;

d)analiza stanu infrastruktury wspierajgcej funkcje lotniskowe, w tym stanu drég
obstugujgcych lotnisko w kontekscie potencjalnego rozwoju ruchu w aspekcie
rozwoju funkcji pasazerskiej i cargo. Analizujgc potencjat Spoétki w obszarze
cargo doradca wskaze, jaki ruch cargo bytoby w stanie obstuzy¢ lotnisko przy
istniejagcej infrastrukturze drogowej doprowadzajgcej ruch kotowy na lotnisko
oraz do jakiego stanu musiatyby by¢ doprowadzone powyzsze drogi przy
zatozeniu potencjalnego rozwoju funkcji cargo, wynikajgcego z prognoz
doradcy oraz oczekiwan inwestora wyrazonych w ramach negocjacji
zmierzajgcych do zawarcia umowy inwestycyjnej. Analogiczne dziatania
powinny zosta¢ podjete, gdyby przedmiotem zainteresowania inwestora byta
funkcja pasazerska lotniska i jej rozwo;.

e)analiza ryzyk zwigzanych z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi,
ktorych zrodtem mogtby by¢ zwiekszony ruch lotniczy i przekroczenie norm,
np. hatasu. Doradca powinien przeanalizowac¢ obowigzujgcy stan prawny na
okolicznos¢ wskazania na ryzyka, jakie niostby za sobg rozwdj ruchu
lotniczego na lotnisku w kontekscie norm srodowiskowych, w tym norm
hatasu w zwigzku z istniejgca/powstajgca/planowang zabudowa, w tym
zwtaszcza mieszkaniowg, w sgsiedztwie portu lotniczego.

2) analize przepisdw prawa regulujgcych zbycie udziatow przez jednostke

samorzadu terytorialnego w Porcie Lotniczym t.6dz im. Wt. Reymonta sp. z 0.0.,

obejmujgcg m.in.:

a)analize regulacji prawnych i uméw zawartych przez Spétke oraz wskazanie
wszelkich postanowien regulujgcych oraz wptywajgcych na mozliwosc¢ zbycia
udziatéw w Spétce wraz z omowieniem istoty prawnej poszczegoélnych
ograniczen;

b)analize regulacji krajowych i miedzynarodowych regulujgcych zasady zbycia
przez podmiot publiczny udziatbw w podmiocie zarzgdzajgcym portem
lotniczym uzytku publicznego bedgcego jednoczesnie wiascicielem
zarzagdzanej infrastruktury, wskazanie mozliwosci prawnych i warunkow jakie
nalezy spetni¢, aby takg mozliwo$c¢ zrealizowac ;

c)analiza regulacji krajowych pod katem wielkosci i struktury majatku oraz jego
wiasnosci niezbednej do prowadzenia dziatalnosci lotniskowej: pasazerskiej
I cargo. Doradca prawny wskaze m.in.: jakie sktadniki majgtkowe Spotki
muszg w chwili transakcji znajdowac sie na majatku Spétki (ze wzgledu na
kompleksowo ujmowany kontekst formalno — prawny, w jakim funkcjonujg
porty lotnicze w Polsce), a jakie mogg potencjalnie zostaé wytgczone z
umowy docelowej (o ile w ogdle) — i zostaé przedmiotem réwnolegtej umowy
ze Spotky, potencjalnie nie objetej rygorami ograniczajgcymi swobode

- dysponowania Spotkg przez Miasto L6dz.
H 3) przedstawienie w oparciu o przeprowadzone analizy wskazanie mozliwych
wariantow postepowania (hipotetycznych scenariuszy) w zakresie zbycia
n [ ] . -, . y ’ . . 7 rar Ia
Miziatéw przez Miasto tpdz w Porcie Lotniczym £.6dz im. Wt. Reymonta spoétce z
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0.0. potgczone ze wskazaniem koncepcji prawnego zaangazowania sie
inwestora strategicznego w Spétke, zmierzajgcego do wykorzystania potencjatu
tédzkiego lotniska wraz z rekomendowanym scenariuszem i analizg
prawdopodobienstwa uplasowania sie na rynku oferty Miasta. Przy identyfikaciji
mozliwych opcji strategicznych, dokonanie analizy m.in. scenariuszy
zdefiniowanych przez zamawiajgcego w Opisie Przedmiotu Zamdwienia.
Potencjalne Scenariusze zidentyfikowane przez Zamawiajgcego:

a) wejscie kapitatowe Inwestora do Spétki w drodze nabycia dopuszczalnego
prawem pakietu udziatéw od Miasta todzi, przy zatozeniu braku
samodzielnej decyzyjnosci Inwestora w zakresie zarzgdzania Spotka;

b) wejscie kapitatowe Inwestora do Spétki w drodze podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki, przy zatozeniu braku samodzielnej decyzyjnosci
Inwestora w zakresie zarzgdzania Spotka;

c) utworzenie Spofki corki przez Port Lotniczy £6dz im. W. Reymonta sp. z o.0.
z Inwestorem, przy zatozeniu braku samodzielnej decyzyjnosci Inwestora w
zakresie zarzgdzania Spotka;

d) stworzenie umowy na zarzgdzanie Spoétkg, w wariancie objecia udziatéw w
zakresie mniejszosciowym i z jego wytgczeniem przez Operatora (bez
objecia udziatow);

e) przekazanie przez Spotke w zarzadzanie (outsorsing) wybranych przez
inwestora ustug realizowanych dotychczas w ramach swoich zasobow
kadrowych i majgtkowych.

Przygotowanie w jezyku polskim i jezyku angielskim oferty inwestycyjnej Miasta
todzi w oparciu o wybrang przez Zamawiajgcego opcje strategiczng i definiowanie
kryteridw oceny potencjalnych ofert. W ramach tego etapu doradca przygotuje:
1)teaser inwestycyjny dla potencjalnego Inwestora zawierajgcy podstawowe
dane o Spotce oraz podsumowanie kluczowych warunkéw proponowane]
transakcji;
2)memorandum inwestycyjne zawierajgce m.in. szczegotowe informacje o
Spotce dla potencjalnego inwestora oraz oczekiwang strukture transakcji.
Plasowanie oferty inwestycyjnej Miasta t.odzi na rynku, tj. prezentacja jej
potencjalnym inwestorom oraz zbieranie informacji zwrotnej z rynku.
Przygotowanie podsumowania zakresu wykonanych prac i rekomendacji w tym
zakresie.
Wsparcie Zamawiajgcego w ocenie potencjalnych inwestoréw i doradztwo w
procesie typowania oferentéw do etapu due-diligence (doradztwo przy podpisaniu
oferty niewigzgcej i przygotowanie listu intencyjnego).
Asysta organizacyjna i prawna Zamawiajgcego w procesie due diligence Spotki
prowadzonym przez potencjalnego inwestora (w tym udostepnienie Virtual Data
Room’u). Pomoc przy definiowaniu zakresu i szczegétowosci analizy due-diligence
oraz zdefiniowaniu zasobdw, ze strony Zamawiajgcego i Spotki, niezbednych do
sprawnego przeprowadzenia tego procesu.
Doradztwo przy ocenie oferty wigzgcej, prezentowanej przez potencjalnego
Inwestora oraz w negocjacjach warunkdéw transakcji poprzedzajgcych

przygotowanie umowy inwestycyjnej, m.in. w ustalaniu i opracowaniu zagadnien
]
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zwigzanych z ceng oraz mechanizmem zawierania transakcji oraz definiowaniem
ewentualnych warunkow zawieszajgcych.

7. Doradztwo przy przygotowaniu zapisOw umowy inwestycyjnej i zawarciu umowy
inwestycyjnej (singing) oraz zamkniecia transakcji (closing) w przypadku
wystgpienia warunkéw zawieszajgcych.

Il. zakres skrocony obejmujgcy pkt 1,6 i 7 w przypadku pozyskania bezposrednio

rzez Zamawiajgcego potencjalnego Inwestora.

Planowane warunki udziatu w postepowaniu
1. posiadane doswiadczenie:

a) $wiadczenie co najmniej jednej ustugi doradztwa strategicznego, w ostatnich 5
lat przed terminem ztozenia oferty, na rzecz nabywcy/zbywcy portu lotniczego
w zakresie transakcji zbycia/nabycia udziatéw/akcji w porcie lotniczym,
zakonczonej podpisaniem finalnej umowy zbycia/umowy inwestycyjnej,

lub
Swiadczenie co najmniej jednej ustugi doradztwa strategicznego, w ostatnich 5
lat przed terminem ztozenia oferty, w zakresie sporzgdzenia i zawarcia umowy
operatorskiej portu lotniczego;

b) Swiadczenie co najmniej jednej kompleksowej ustugi prawnej w procesie
pozyskania inwestora dla portu lotniczego, w okresie ostatnich 5 lat przed
terminem ztozenia oferty, obejmujgcej co najmniej: przygotowanie oferty
inwestycyjnej, negocjowanie warunkow umowy zbycia/nabycia
udziatéw/umowy inwestycyjnej/umowy prywatyzacyjnej, udziat w
negocjacjach, przygotowanie ostatecznej umowy inwestycyjnej podpisanej
przez strony biorgce udziat w procesie,

c) wykonanie, w okresie 5 ostatnich lat przed dniem zlozenia oferty, ustugi
doradztwa prawnego przy co najmniej dwéch transakcjach zbycia/nabycia
udziatéw/akcji w spotce komunalnej/spotce skarbu panstwa, ktérych wartosé
zbywanego pakietu udziatow/akcji opiewata na kwote co najmniej 20 milionéw
ztotych,

d) opracowanie i wprowadzenie w zycie, w okresie 5 ostatnich lat przed dniem
ztozenia oferty, co najmniej jednej umowy operatorskiej na zarzgdzanie
portem lotniczym na terenie UE.

2. Wymagania kadrowe — posiadanie w swoim zespole m.in. osob posiadajgcych
nastepujgce doswiadczenie i kwalifikacje:

a) radca prawny/adwokat, ktory uczestniczyt w co najmniej jednym procesie, w
ostatnich 5 latach przed terminem ztozenia oferty, zakonczonym podpisaniem
umowy finalnej, dot. Swiadczenia kompleksowej ustugi prawnej w zakresie
transakcji zbycia/nabycia udziatéw/akcji w porcie lotniczym lub pozyskania
inwestora dla portu lotniczego lub zawarcia umowy operatorskiej na
zarzgdzanie portem lotniczym na terenie UE;

b) osoba posiadajgca doswiadczenie w zakresie poszukiwania inwestora dla
portu lotniczego, przygotowywania oferty inwestycyjnej

H c) ekonomista posiadajgcy doswiadczenie w zakresie przygotowywania oferty

inwestycyjnej, opracowywania analiz ekonomiczno-biznesowych portéw

- >- m lotniczych,
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d) kierownik projektu prowadzacy co najmniej jeden projekt, w ostatnich 5 latach
przed terminem ztozenia oferty zakonczony podpisaniem finalnej umowy dot.
Swiadczenia kompleksowej ustugi prawnej w zakresie transakciji
zbycia/nabycia udziatdéw/akcji w porcie lotniczym lub pozyskania inwestora dla
portu lotniczego lub zawarcia umowy operatorskiej na zarzgdzanie portem
lotniczym na terenie UE.

3. Posiadanie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej w wysokosci min. 5 min
zt.

Celem Konsultaciji jest:

Konsultacja z podmiotami profesjonalnie swiadczgcymi ustugi w zakresie:
1. Pozyskania inwestora w branzy lotniczej, zbywania udziatow w spoétkach z
kapitatowym udziatem jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
2. Pozyskanie niezbednej wiedzy do przygotowania opisu przedmiotu
zamowienia, przygotowania specyfikacji warunkéw zamdwienia, okreslenia
warunkéw udziatu w postepowaniu, kryterium wyboru oferty
3. Oszacowania wartosci przedmiotu zamowienia

Efekty Konsultacji:

1. Uksztattowanie  warunkéw zamoéwienia  adekwatnych do  potrzeb
Zamawiajgcego.

2. Sformutowanie wymogoéw stawianych Wykonawcy zamowienia.

3. Okreslenie kosztéw wykonania zamdéwienia.
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