ZAPYTANIE OFERTOWE (dalej: ,,Postepowanie”)

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

ul. Konstruktorska 3A, 02-673 Warszawa, Polska

REGON: 142137128, NIP: 5220018559

zwany dalej ,,Zamawiajacym” lub ,Klientem”, jest zainteresowany pozyskaniem powierzchni biurowej
na terenie m.st. Warszawy w formie najmu lub zakupu gotowego budynku biurowego lezgcego
w granicach m. st. Warszawy o powierzchni 9 500 m2-13 000 m?2, pozwalajgca na utworzenie min. 800
stanowisk pracy w uktadzie gabinetowym i zwraca sie z prosbg o przedstawienie oferty dotyczacej
Swiadczenia ustug doradztwa transakcyjnego dotyczgcego reprezentacji Zamawiajgcego oraz
doradztwa technicznego z uwzglednieniem ponizszych wymagan.

I.INFORMACIJE O POSTEPOWANIU

1. Niniejsze Postepowanie nie podlega przepisom ustawy - Prawo zamdwien publicznych
(t.j. Dz.U. 2023 poz. 1605).

2. Postepowanie prowadzone jest w jezyku polskim. Wszelkie oswiadczenia, zawiadomienia
i inne dokumenty nalezy sktadaé w Postepowaniu w jezyku polskim. Dokumenty sporzgdzone
w jezyku obcym nalezy ztozy¢ wraz z ttumaczeniem na jezyk polski. Umowa zostanie
sporzadzona w jezyku polskim.

3. Zamawiajacy ma prawo do zamkniecia Postepowania na kazdym jego etapie bez podania
przyczyny. Oferentom nie przystugujg zadne roszczenia z tytutu zamkniecia Postepowania.

4. Zamawiajacy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian lub odwotania warunkéw zawartych
W niniejszym Postepowaniu.

5. Oferent, ktérego oferta zostanie wybrana w Postepowaniu, otrzyma od Zamawiajgcego
»Zlecenie” Swiadczenia ustug i jest zobowigzany do przyjecia ,Zlecenia” w terminie
wyznaczonym przez Zamawiajacego.

Il. WYMAGANIA OGOLNE W STOSUNKU DO DORADCY/KONSULTANTA:

1. Konsultant Swiadczy obecnie nastepujacy zakres ustug w ramach wtasnej grupy kapitatowe;j:
1) Ustugi reprezentacji klienta.
2) Ustugi doradztwa technicznego.

2. Zakres ustug reprezentacji najemcy/nabywcy
1) Ustugi ogdlne (Swiadczone przez caty proces)

a) Utrzymanie statego kontaktu z Klientem.

b) Udzielanie odpowiedzi na zapytania Klienta w mozliwie jak najkrétszym terminie.

c) Monitorowanie czy prace przebiegajg zgodnie z harmonogramem oméwionym i
uzgodnionym na poczatku projektu, w tym co najmniej raz w tygodniu organizowanie
spotkan/telekonferencji w celu oméwienia postepu projektu.

d) Przygotowywanie podsumowarn kolejnych etapéw procesu wraz z rekomendacja do
dalszych dziatan.

2) Planowanie projektu i strategiczna ocena

a) Utworzenie zespotu dedykowanego do projektu, okreslenie rél osob zaangazowanych

w projekt, procedury komunikowania sie cztonkéw zespotu oraz metod raportowania.



4)

Zdefiniowanie szczegétowego harmonogramu projektu, okreslenie ,, kamieni milowych”
oraz krytycznych obszaréw ryzyka.

Analiza obecnej sytuacji i przysztych potrzeb Klienta.

Pomoc Klientowi przy zdefiniowaniu i uzgodnieniu celéw oraz kluczowych wyznacznikéw
projektu.

Analiza popytu i podazy: jako$ciowa (odpowiednia dla biznesu) i ilosciowa (m?).
Podsumowanie rynku i przedstawienie , dtugiej listy” budynkéw (dostepne biura,
koniunktura, trendy).

Prezentacje wybranych budynkéw biurowych oraz spotkania z wtascicielami.
Zorganizowanie i koordynacja spotkan w wybranych lokalizacjach.

Przygotowanie i rozestanie Zapytania Ofertowego do wtascicieli budynkdw.

Analiza ztozonych Zapytan Ofertowych i ich podsumowanie.

Szczegdtowa analiza Umowy Najmu/ Umowy sprzedazy nieruchomosci.

Analiza na bazie posiadanych informacji oraz po rozestaniu Zapytania Ofertowego w celu
zidentyfikowania liczby potencjalnych opcji biurowych oraz oferowanych Klientowi
warunkéw najmu/sprzedazy nieruchomosci.

Wybér budynku do finalnych negocjacji

a)
b)
c)
d)

e)
f)
g)
h)

Finansowe i pozafinansowe poréwnanie projektéw.

Rekomendacje i wybor , krétkiej listy” budynkéw biurowych.

Analiza transportowa dla pracownikéw z wybranymi budynkami z ,krétkiej listy”.
Aktywny udziat w negocjacjach z budynkami z ,krétkiej listy” oraz dalsze
doprecyzowanie informacji, uzyskanie warunkdw finalnych.

Analiza i poréwnanie kosztéw eksploatacyjnych w budynkach z , krétkiej listy”.
Finansowa i pozafinansowa analiza budynkdw z krétkiej listy.

Rekomendacje i wybdr budynku wraz z opcjg zapasowa.

Przygotowanie i przestanie analizy wybranych budynkéw zgodnie z wymaganiami
Klienta, ktére powinny obejmowaé miedzy innymi: analizy finansowe (zawierajace
przeptyw srodkéw pienieznych) oraz analizy poza-jakosciowe (uwzgledniajace
charakterystyki lokalizacyjne, specyfikacje budynkéw, efektywnos$é energetyczng).
Wsparcie w przygotowaniu niezbednych dokumentéw na rzecz wewnetrznego procesu
decyzyjnego Klienta.

List intencyjny / Umowa najmu lub sprzedazy

a)

Wsparcie w negocjacjach umowy najmu/sprzedazy obejmujgce miedzy innymi
komunikacje ze wszystkimi zaangazowanymi stronami oraz koordynacje stron trzecich,
takich jak notariusze, doradcy prawni i podatkowi.

Weryfikacja projektu listu intencyjnego, jego ewentualne negocjacje i utrzymywanie jego
aktualnosci.

Analiza projektu umow najmu/sprzedazy.

Dostarczenie wszelkich niezbednych analiz i dokumentéw na rzecz wewnetrznego
procesu decyzyjnego Klienta. Mozliwo$é udziatu w posiedzeniach Zarzgdu jako w
charakterze zewnetrznego eksperta.

Koordynacja podpisania umowy najmu/sprzedazy.



3. Zakres ustug doradztwa technicznego.

1)

2)

3)

4)

5)

Ogodlne (przez caty proces)

a)
b)

c)

Udzielanie odpowiedzi na zapytania Klienta w mozliwie w jak najkrétszym terminie.
Utrzymanie statego kontaktu z Klientem, monitorowanie czy projekt przebiega zgodnie
z harmonogramem omdéwionym i uzgodnionym na poczatku projektu, w tym co
najmniej raz w tygodniu organizowanie telekonferencji w celu oméwienia postepu
projektu.

Wsparcie w organizowaniu telekonferencji w trakcie procesu.

Planowanie projektu

a)

b)

c)
d)

e)

f)

Utworzenie zespotu dedykowanego do projektu, okreslenie rél oséb zaangazowanych
w projekt, procedury komunikowania sie cztonkdw zespotu oraz metod raportowania.
Zdefiniowanie szczegétowego harmonogramu projektu, okreslenie , kamieni
milowych” oraz krytycznych obszaréw ryzyka.

Wsparcie Klienta w opracowaniu wymagan technicznych.

Koordynacja pomiedzy konsultantami Klienta, lokalnymi ekspertami i
przedstawicielami Wtasciciela budynku.

Zdefiniowanie wraz z Klientem zatozen projektu pod wzgledem kosztéw,
harmonogramu i wymagan technicznych Klienta oraz zidentyfikowanie krytycznych
obszaréw ryzyka.

Przygotowanie analizy technicznej budynkdw z krotkiej listy, tj. weryfikacja
Specyfikacji Technicznej Budynkdw oraz poréwnanie z wymaganiami Klienta.
Opracowanie wspélnie z Klientem budzetu (CAPEX).

Weryfikacja planéw powierzchni biurowej.

Weryfikacja kosztow przedstawionych przez wynajmujgcych budynkow z krotkiej listy.

Umowa najmu

a)

b)
c)
d)

Analiza powierzchni biurowej przedstawionej przez finalnie wybranego
wynajmujgcego, identyfikacja mozliwych oszczednosci oraz rozwigzan zamiennych.
Doradztwo w zakresie aspektéw technicznych zwigzanych z umowa najmu.
Przygotowanie lub rewizja specyfikacji technicznej aranzacji biura.

W przypadku najmu, aktywny udziat w negocjacjach technicznych umowy najmu oraz
finalne potwierdzenie koficowych zapiséw technicznych w umowie najmu.

Zarzgdzanie procesem projektowym

a)
b)
c)

Nadzdr nad powstawaniem projektu architektonicznego wnetrz i jego optymalizacja.
Koordynacja opracowania specjalistycznych projektow/wytycznych.

Nadzor oraz weryfikacja projektéw pod katem zgodnosci ze wszystkimi ustaleniami
zapisanymi w Umowie Najmu oraz Standardzie Technicznym Budynku.

Odbidr powierzchni biurowej

a)

b)

Uczestnictwo i reprezentowanie Klienta w odbiorze czesciowy oraz korncowym
powierzchni biurowe;j.

Sporzadzenie listy stwierdzonych wad i usterek, koordynacja oraz potwierdzenie ich
usuniecia.

Wsparcie przy podpisaniu koncowego, bezusterkowego protokotu odbiorowego.



d) Sprawdzenie kompletnosci oraz wymaganej zawartosci dokumentacji.

6) Relokacja

Wsparcie w zorganizowaniu procesu przeprowadzki.

Ill. WARUNKI UDZIAtU W POSTEPOWANIU ORAZ WYMAGANE DOKUMENTY NA

POTWIERDZENIE SPEENIANIA WARUNKOW

O udzielenie zamdéwienia mogg ubiegac sie Oferenci, ktdrzy spetniajg ponizsze warunki:

1.

posiadajg uprawnienia do wykonywania okreslonej dziatalnosci lub czynnosci -
Zamawiajacy nie precyzuje w tym zakresie zadnych wymagan, ktérych spetnienie
Wykonawca zobowigzany jest wykazaé¢ w sposdb szczegdlny. Ocena spetniania powyzszego
warunku prowadzona bedzie na podstawie oswiadczenia w Formularzu ofertowym.
Wykonawca w celu potwierdzenia, ze spetnia warunek dotyczacy dysponowania
odpowiednim potencjatem technicznym i zawodowym zobowigzany jest wykazaé, ze:

1) Posiada udziat w rynku doradztwa w najmie/sprzedazy powierzchni biurowych w
Warszawie po stronie reprezentacji najemcy/kupujgcego w latach 2018 — 2023 na
poziomie nie mniejszym niz 10% w kazdym roku. Ocena spetniania warunku
prowadzona bedzie na podstawie oswiadczenia w Formularzu ofertowym.

2) Do realizacji zamowienia dysponuje lub bedzie dysponowat zespotem ztozonym, co
najmniej 2 oséb, ktére uczestniczyty min. 2-krotnie przy transakcji najmu lub nabycia
nieruchomosci biurowej o powierzchni minimum 5 000 m2, jako cztonek zespotu
doradczego.

Na potwierdzenie spetniania warunku oferenci zobowigzani sg ztozy¢ wykaz oséb
ktore bedg uczestniczy¢ w wykonywaniu zamowienia, w szczegdlnosci
odpowiedzialnych za swiadczenie ustug wraz z informacjami na temat ich kwalifikacji
zawodowych i doswiadczenia niezbednych do wykonania zaméwienia (w tym
informacje o zrealizowanych ustugach, ich zakresie i wartosciach), a takze zakresem
wykonywanych przez nig czynnosci oraz informacjg o podstawie do dysponowania tg
osoba.

Znajduje sie w sytuacji ekonomicznej i finansowej niezbednej do wykonania zaméwienia,

tj. Wykonawca jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzone;j

dziatalnosci zwigzanej z przedmiotem zamdwienia na kwote minimum 2 500 000,00 zi.

Na potwierdzenie spetniania warunku oferenci zobowigzani sg ztozy¢ polise

ubezpieczeniowsy, a w przypadku jej braku, inny dokument potwierdzajacy, ze wykonawca

jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziatalnosci

zwigzanej z przedmiotem zamdwienia.

Zamawiajacy oceni spetnienie warunkéw udziatu w Postepowaniu na podstawie

dokumentdw zatgczonych do oferty metoda warunku spetnia/nie spetnia. Oferenci, ktorzy

nie wykazg spetnienia warunkéw udziatu w Postepowaniu, podlega¢ bedg wykluczeniu

z udziatu w Postepowaniu.

Zamawiajgcy moze odrzucic oferte w przypadku, gdy:

1) jest ona niezgodna z wymaganym przez Zamawiajgcego opisem przedmiotu
zamowienia,

2) zostata ona ztozona po terminie,



3) jej przyjecie naruszatoby bezpieczenstwo publiczne lub istotny interes bezpieczeristwa
Zamawiajacego,
Jesli w ofercie wystepujg watpliwosci lub braki formalne lub w przypadku potrzeby
wyjasnienia watpliwosci co do zakresu merytorycznego ztozonej oferty, Zamawiajgcy ma
prawo wezwania Oferenta do uzupetnienia lub ztozenia wyjasnien lub dokumentéw
W wyznaczonym terminie.

IV. OCENA OFERT
Zamawiajgcy dokona wyboru Konsultanta na podstawie ponizszych kryteriéw, oceniajac:
1. Udziat w rynku ustug doradztwa z wagg 70%, maksymalnie 70 pkt.:
e sprzedazy budynkow biurowych w Warszawie (powyzej 5000 m2 pow. biurowej);
e wynajmu powierzchni biurowych w Warszawie (powyzej 5000 m2 pow. biurowej);

Po stronie najemcy/kupujgcego w latach 2018-2023 — rozumianych jako podpisanie
wigzacych umow sprzedazy/najmu w tym okresie.

Punkty w niniejszym kryterium przyznane zostang wg wzoru:
Udziat w rynku doradztwa (Pc) = [Udziat w rynku doradztwa oceniany (Po)/Najwyzszy udziat
w rynku doradztwa (Pn)] x 70 pkt
Pc=(Po/Pn)x70 pkt
2. Udziat w rynku ustug doradztwa swiadczonych na rzecz sektora publicznego z waga 30%,
maksymalnie 30 pkt.:
e sprzedazy budynkow biurowych w Warszawie (powyzej 5000 m2 pow. biurowej);
e wynajmu powierzchni biurowych w Warszawie (powyzej 5000 m2 pow. biurowej);

Po stronie najemcy/kupujgcego w latach 2018-2023 — rozumianych jako podpisanie
wigzacych umow sprzedazy/najmu w tym okresie.

Punkty w niniejszym kryterium przyznane zostang wg wzoru:
Udziat w rynku doradztwa (Psp) = [Udziat w rynku doradztwa z sektora publicznego oceniany
(Po)/Najwyzszy udziat w rynku doradztwa z sektora publicznego (Pn)] x 30 pkt.
Psp=(Po/Pn)x30 pkt
3. Punktacja faczna
taczna wartos¢é punktowa oferty (W) wyliczana bedzie wg wzoru:
W = Pc+Psp

V. TERMIN REALIZACII
Termin obowigzywania- od dnia zlecenia doradztwa do 31.03.2025 r. z mozliwoscia przedtuzenia
o kolejne 3 miesiace.

VI. ZASADY SKtADANIA OFERT
1. Oferty nalezy ztozy¢ do dnia 08.07.2024 r. do godziny 11:00, w formie/miejscu o ktérych
mowa w ust. 3 ponizej.
2. Oferent pozostaje zwigzany ofertg przez 30 dni, liczac od dnia uptywu terminu sktadania ofert
okreslonego w ust. 1.



Oferte nalezy ztozy¢ w formie elektronicznej drogg e-mail (w_postaci pliku PDF podpisanego

elektronicznie) na adres: administracja@nfosigw.gov.pl

Oferta powinna zostac¢ ztozona zgodnie z formularzem ofertowym, stanowigcym Zatgcznik nr
1 do niniejszego Zapytania ofertowego:

Oferta powinna by¢ podpisana przez umocowanego/ych prawnie przedstawiciela/i Oferenta,
upowaznionego/ych do podejmowania zobowigzan w jego imieniu, zgodnie z wpisem do
reprezentacji w stosownym dokumencie uprawniajgcym do wystepowania w obrocie
prawnym lub z udzielonym petnomocnictwem.

Oferent ponosi wszelkie koszty zwigzane z przygotowaniem i przedfozeniem swojej oferty.
Zamawiajgcy w zadnym wypadku nie odpowiada i nie moze by¢ pociggniety do
odpowiedzialnosci z tytutu tych kosztéw, niezaleznie od przebiegu czy wyniku Postepowania.



