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Szczecin: Opracowanie analizy konsolidacji Urzedu Marszatkowskiego
Wojewodztwa Zachod niopomorskiego w jednej siedzibie
Numer ogtoszenia: 104829 - 2011; data zamieszczenia: 01.04.2011
OGLOSZENIE O ZAMOWIENIU - ustugi

Zamieszczanie ogloszenia: obowigzikowe.
Ogloszenie dotyczy: zaméwienia publicznego.

SEKCJA I: ZAMAWIAJACY

I. 1) NAZWA | ADRES: Wojewddztwo Zachodniopomorskie-Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego , ul. Korsarzy 34, 70-540 Szczecin, woj. zachodniopomorskie, tel. 091 44 67 120, faks
091 44 67 120, 44 67 185.

Adres strony internetowej zamawiajacego: www.wzp.pl
l. 2) RODZAJ ZAMAWIAJACEGO: Administracia samorzadowa.

SEKCJA [i: PRZEDMIOT ZAMOWIENIA

1.1} OKRESLENIE PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

I.1.1) Nazwa nadana zaméwieniu przez zamawiajacego: Opracowanie analizy konsolidacji Urzedu
Marszatkowskiego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego w jednej siedzibie.

I1.1.2) Rodzaj zaméwienia: ustugi.

I1.1.3) Okreslenie przedmiotu oraz wielkosci lub zakresu zaméwienia: 1. Urzad Marszatkowski
Wojewédztwa Zachodniopomorskiego funkcjonuje w 10 siedzibach zlokalizowanych w centrum Szczecina. 2.
Ciagly wzrost zadan naktadanych na administracje samorzadu wojewddztwa przekiada si¢ na wzrastajace
potrzeby lokalowe. W zwiazku z powyzszym istnieje koniecznosé podjecia kierunkowej decyzji o docelowym
modelu funkcjonowania Urzedu Marszatkowskiego ze wzgledu na miejsce wykonywania zadan przez jego
komorki organizacyjne oraz okreslenia etapow dochodzenia do najkorzystniejszego rozwiazania. 3. Wybér
optymalnej metody pozyskania jednej siedziby dla Urzedu Marszatkowskiego bedzie poprzedzony analizg
potrzeb lokalowych Zamawiajgcego. 4. Obowigzkiem wykonawcy bedzie opracowanie analizy
uwzgledniajacej co najmniej opisane ponizej wymagania. 5. Analiza winna uwzgledniaé postanowienia
dokumentéw strategicznych dla Miasta Szczecina | Wojewddztwa Zachodniopomorskiego. 6. Wymagane
elementy analizy przedstawiaja si¢ nastepujaco: 1) Opracowanie optymalnych potrzeb lokalowych Urzedu
Marszatkowskiego winno uwzgledniaé nastepujgce zagadnienia: a) lokalizacja, b) niezbgdna liczba miejsc
parkingowych wew. i zew., ¢) powierzchnia nieruchomosai, d) standard nieruchomosci, e) inne, okreslone
przez Wykonawce 2) Opracowanie ramowego programu funkcjonaino-uzytkowego dla siedziby Urzedu
Marszatkowskiego zawierajacy co najmniej: a) Ogdlne wlagciwosci funkcjonaino-uzytkowe, b) Szczegotowe
wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe wyrazone we wskaznikach powierzchniowo-kubatu rowych ustalone
zgodnie z Polskg Normg PN-ISO 9836:1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslenie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych, w szczegdinosci: powierzchnie uzytkowe poszczegdinych pomieszczen
wraz z okresleniem ich funkeji, wskazniki powierzchniowo-kubaturowe, w tym wskaznik okreslajacy udziat
powierzchni netto, inne powierzchnie, jesli nie $3 pochodna powierzchni uzytkowej opisanych wezesnigj
wskaznikdw, okreslenie wielkosci mozliwych przekroczefi lub pomniejszenia przyjetych parametréw
powierzchni i kubatur lub wskaznikéw. Inne, okreslone przez Wykonawce. c) Opis wymagan dotyczacych:
zagospodarowania terenu, architektury, konstrukeji, instalacji, obstugi komunikacyjnej, wykonczenia,
wyposazenia. Innych elementéw zaproponowanych przez Wykonawce. 3) Warianty scalenia UM przy
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uwzglednieniu réznych form jej realizacji takich jak w szczegolnosci: a) Zakup istniejacego budynku
biurowego. b) Zakup budynku biurowego w budowie. ¢) Zakup dziatki inwestycyjnej i budowa. d)
Wykorzystanie nieruchomosci bedacych w zasobach Samorzadu Wojewédztwa Zachodniopomorskiego. e)
inne propozycje, ktére Wykonawca oceni jako korzystne dia Zamawiajacego (np. najem, ppp). 4) Analize
rynku nieruchomosci biurowych i gruntowych pod zabudowe biurowa w Szczecinie obejmujgca w
szczegolnosci: a) identyfikacja/lokalizacja istniejgeych i planowanych nieruchomosci biurowych b)
popyt/podaz na powierzchnie biurowe. c) identyfikacja/lokalizacja nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe biurowa d) popyt/podaz na nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe biurowa e)
trendy rynku nieruchomosci biurowych i gruntowych przeznaczonych pod zabudowe biurowa w Szczecinie f)
analiza cenowa (czynsz, oplaty eksploatacyjne) g) inne, okreslone przez Wykonawce. 5) Analiza finansowo-
ekonomiczna obejmujaca w szczegblnosci: a) koszty realizacji wariantéw scalania. b) zrédia finansowania
zawierajgce w zaleznosci od analizowanego wariantu m.in. $rodki wiasne podmiotu publicznego, w tym
nieruchomosci przewidziane do zbycia, kredyt bankowy, dotacje, inne formy zewnetrznego finansowania. c)
obliczanie podstawowych wskaznikéw efektywnosci (IRR, NPV, NPVR, wskazniki oparte na analizach typu:
koszty-efektywnos¢). d) analiza wrazliwosci, e) inne, okreslone przez Wykonawce. 6) Analiza rodzajow ryzyka
obejmujgcych w szczegéinosci: a) identyfikacja rodzajow ryzyka majacych wplyw na realizacje projektu wraz
z analiza wrazliwosci projektu na rodzaje ryzyka, b) ocena prawdopodobieristwa wystapienia poszczegdlnych
rodzajow ryzyka, c) oszacowanie wartosci poszczegdinych rodzajow ryzyka, d) oszacowanie wplywu
poszczegoinych rodzajéw ryzyka na projekt, e) Inne Zaproponowane przez Wykonawcéw. 7) Analiza prawna
rekomendowanych wariantéw. 8) Analiza podatkowa rekomendowanych wariantéw zmierzajaca do
wskazania optymalnego sposobu pozyskania siedziby, w tym poprzez powotanie spéiki celowej. 8) Badanie
wiarygodnosci podmiotéw oferujgcych rekomendowane oferty. 7. Po wykonaniu analizy wykonawca bedzie
zobowigzany do przedstawienia Zamawiajacemu co najmniej 3 (stownie: trzech) sposobéw pozyskania nowej
siedziby. Przedstawiane rekomendacje powinny zawiera¢ wskazanie konkretnych nieruchomosci w jakich/na
jakich moze by¢ potencjalnie zlokalizowana siedziba Zamawiajgcego z uwzgigdnieniem wynikéw
przeprowadzonych analiz. 8. Rekomendacje muszg zawieraé szczegbtowe informacje na temat wszystkich
elementow objetych wezesniejsza analiza. 9. Opracowanie | przedioZenie rekomendacji musi by¢
poprzedzone przeprowadzeniem przez wykonawce rozeznania rynku w zakresie pozyskania potencjalngj
siedziby. W wyniku rozeznania rynku konieczne jest zebranie wiazacych ofert od podmiotow potencjalnie
zainteresowanych udziatem w tworzeniu nowej siedziby Urzedu (np. oferty developerdw, oferty zbycia
budynkéw w budowie itp.) Oferty winny zawiera¢ co najmniej najistotniejsze elementy oferty, takie jak np.
cena, termin realizacji, opis budynku, opis gruntu. 10. W ramach rekomendaciji oczekuje sie przedstawienia
harmonogramu realizacji poszczegbinych wariantéw rozwigzan wraz z ich gradacjg wzgledem atrakcyjnosci
rozwigzania. 11. Rekomendacje powinny stanowi¢ kompietne, aktualne i wiarygodne opracowanie, ha
podstawie ktérego Zamawiajacy bedzie mégt podjac decyzje co do konkretnego sposobu pozyskania
siedziby. 12. Wraz z ofertg wymagane bedzie przedstawienie metodologii realizacji ustugi. Z przedstawionego
dokumentu winno wynikaé m.in. zrozumienie kontekstu realizacji zaméwienia, organizacja procesu realizacii
zamowienia. 13. Zamawiajacy oczekuje przedstawienia propozycji wspdfpracy nakierowanej na
Zaangazowanie pracownikéw Zamawiajgcego i przekazanie im maksymalnej ilosci wiedzy z zakresu tematyki
przedmiotu zamowienia. Oczekuje sig takze opracowania organizacii Kontroli jako$ci realizacji zaméwienia,
ktora zapewni, ze wyniki analiz i testéw bedg rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym. 14, Organizacja
procesu realizacji zaméwienia winna uwzgledniaé upowszechnianie dobrych praktyk przygotowania i realizaciji
przedsigwzie¢, stosowanych na $wiecie. Wykonawca powinien wskazaé jaka bedzie skutecznogé tego
systemu; jakie przewidziano formy i metody wspdipracy Wykonawcy z pracownikami Zamawiajacego przy
wykonywaniu zaméwienia. 15. Metodologia powinna wskazywaé na narzedzia oraz metody realizacji
zamdwienia, w tym opis zagadnien, ktére nalezy uwzgledni¢ podczas oceny przedsiewzigcia oraz propozycje
metod oceny zaréwno w fazie jego tworzenia, w toku jego realizacji oraz w fazie koricowej przedsiewzigcia
oraz systematyka miernikéw ww. oceny; czy Wykonawca w sposob logiczny, wyczerpujacy oraz odpowiedni
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do specyfiki inwestycji, dostarczyl informacji na temat sposobu jej oceny na kazdym z etapéw; ponadto czy
wskazat oraz przedstawit w sposéb szczegélowy rodzaje wskaznikow stuzgcych do oceny ww.
przedsigwzigcia; czy Wykonawca uwzglednit powigzania pomigdzy monitoringiem a procesem oceny
inwestycji | czy wykorzystat ww. zaleznosci w procesie oceny..

I1.1.4) Czy przewiduje sie udzielenie zaméwien uzupetniajacych: nie.

I1.1.5) Wspdlny Stownik Zaméwien (CPV): 85.31.23.20-8.

[.1.6) Czy dopuszcza sig¢ zioZzenie oferty czesciowej: nie.

I.1.7) Czy dopuszcza sig ztoZenie oferty wariantowej: nie.

I1.2) CZAS TRWANIA ZAMOWIENIA LUB TERMIN WYKONANIA: Okres w dniach: 120.

SEKCJA lil: INFORMACJE O CHARAKTERZE PRAWNYM, EKONOMICZNYM,
FINANSOWYM | TECHNICZNYM

lil.1) WADIUM
Informacja na temat wadium: Zamawiajgcy wymaga wniesienia wadium w wysokosci 8,000,00
HI.2) ZALICZKI
Czy przewiduje sig udzielenie zaliczek na poczet wykonania zaméwienia: nie
Hi.3) WARUNKI UDZIALU W POSTEPOWANIU ORAZ OPIS SPOSOBU DOKONYWANIA OCENY
SPELNIANIA TYCH WARUNKOW
I1.3.2) Wiedza i doswiadczenie
Opis sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku
O udzielenie zaméwienia mogg, ubiegaé sig Wykonawcy, ktdrzy w okresie ostatnich trzech lat przed
dniem skiadania ofert lub w okresie prowadzenia dziatalnosci, jesli okres ten jest krotszy niz 3 lata,
nalezycie wykonali: 1. Trzy ustugi polegajace na przeprowadzeniu badania due diligence (analiza
prawna, finansowa, techniczna) nieruchomosci biurowych Zlokalizowanych w miejscowosci o liczbie
mieszkarcow wigkszej niz 100.000 mieszkaricow w tym: Jedna dia nieruchomosci biurowej o
powierzchni nie mnigjszej niz 10.000 m? i dwie dia nieruchomosci biurowych o powierzchni nie
mniejszej niz 2.000 m? . 2. Jedng ustuge polegajaca na wycenie wartosci rynkowej nieruchomosci
biurowej o powierzchni nie mniejszej niz 10.000 m2. 3. Jedng ustuge polegajacg na opracowaniu
wstepnego studium wykonalnosci dla projektu budynku jub studium wykonalnosci dla projektu
budynku o wartodci inwestycyjnej nie mniejszej niz 50 000 000 2t netto. 4. Trzy ustugi polegajace na
doradztwie w zakresie przygotowania do realizacji inwestycji biurowych lub nadzoru nad takimi
inwestycjami o warto$ci inwestycji nie mniejszej niz 20 000 000 zt netto kazda inwestycja. 5. Trzy
ustugi polegajace na przeprowadzeniu analizy optymalizacji wykorzystania posiadanych przez
klienta nieruchomoéci biurowych o lgcznej powierzchni nie mniejszej niz 10.000 m? kazda. Jedna
ustuga moze by¢ wykazana w celu potwierdzenia spelniania wigcej niz jednego z ww. warunkéw. W
przypadku warunku dotyczacego posiadanego doswiadczenia Zamawiajacy bedzie przyznawat 1
pkt za kazda ustuge wykazang (wskazanie w tabeli oraz dokumenty referencyjne) ponad limit
okreslony w warunku udziatu w postepowaniu. Ocena spetniania powyzszych warunkow
wymaganych od wykonawcéw prowadzona bedzie na podstawie analizy dokumentéw i o$wiadczen
zalgczonych do wniosku o dopuszczenie do udzialu w dialogu. Oznacza to, ze brak wykazania we
wniosku spetnienia ktéregokolwiek z wymaganych warunkéw lub ktéregokolwiek z dokumentow
spowoduje wykluczenie wykonawcy 2 zastrzezeniem art. 26 ust. 3 4 ustawy Pzp.
Il.3.4) Osoby zdolne do wykonania zaméwienia
Opis sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku
Zamawiajacy wymaga by wykonawca dysponowat osobami zdolnymi do wykonania zaméwienia.
Wymdg zostanie uznany za spetniony pod warunkiem, Zze wykonawca wykaze dysponowanie
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nastgpujqcymi osobami: Lp. Funkcja: Wymagania: 1. Kierownik Projektu 1. Wyksztalcenie wyzsze,
2. Doswiadczenie zwigzane z pelnieniem funkeji koordynacyjnej (np. dyrektor projektu lub kierownik
projektu lub kierownik jednostki koordynujace; projekt) w co najmniej 3 projektach obejmujgcych
doradztwo/analize dotyczacy optymalizacji wykorzystania posiadanych przez klienta nieruchomosci
biurowych lub pozyskania lub budowy nieruchomosci biurowej - 0 fgcznej powierzchni nie mniejszej
niz 30.000 m?, 3. Minimum 3 lata do$wiadczenia w kierowaniu zespolem ludzkim. 4. Minimum 3 lata
doswiadczenia zawodowego w zakresie analiz ekonomicznych i finansowych nieruchomosci
biurowych 2. Doradca podatkowy 1. Uprawnienia doradcy podatkowego w rozumieniu ustawy z 5
lipca 1996 o Doradztwie podatkowym (tekst. jedn. Dz.U. z 2008 Nr 73, poz. 443), 2. Doswiadczenie
zwigzane z optymalizacjg rozwigzan podatkowych dla inwestycji, 3. Minimum 3 lata do$wiadczenia
zawodowego w wydawaniu opinii z zakresu prawa podatkowego ze szczegbdlnym uwzglednieniem
podatkéw lokainych i podatku CIT i VAT, zagadnieti podatkowych zwiazanych ze zbywaniem |
nabywaniem nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych. 3. Prawnik 1. Wyksztatcenie
wyzsze prawnicze, 2. Doswiadczenie zawodowe przy realizacji co najmniej trzech projektow
inwestycyjnych zwigzanych z zastosowaniem ustawy prawo zaméwieni publicznych. Kazdy z
projektéw inwestycyjnych winien by oszacowany na warto$¢ minimum 20.000.000 zt netto, 3.
Do$wiadczenie zawodowe przy realizacji co najmniej 3 projektéw inwestycyjnych dotyczgcych
optymalizacji wykorzystania posiadanych przez klienta nieruchomosci biurowych lub pozyskania lub
budowy nieruchomosci biurowej - o lacznej powierzchni nie mniejszej niz 30.000 mz 4. Specjalista
ds. inwestycji budowlanych 1. Uprawnienia budowlane do kicrowania robotami budowlanymi w
specjalnosci konstrukeyjno-budowlane] bez ograniczen, 2. Doswiadczenie w pelnieniu funkeji
Inzyniera Kontraktu lub zblizonej nad co najmniej jednym projektern inwestycyjnym o wartoéci nie
mniejszej niz 50.000.000 zf netto dotyczacym nieruchomosci biurowych. Zamawiajacy dopuszeza
sytuacje, w ktérej jedna osoba moze peini¢ maksymalnie dwie funkcje Pozostate wymagania
dotyczace kadry: 1. Wykonawca zobowigzuje sie zapewnié wykonanie Umowy przez osoby
wskazane w Ofercie Wykonawcey, stanowigcej do Umowy. 2. Zmiana ktérejkolwiek ze wskazanych
w Ofercie Wykonawcy oséb w trakcie wykonywania Umowy, musi byé uzasadniona przez
Wykonawce na pi$mie i-zaakceptowana przez Zamawiajacego. Zamawiajacy zaakceptuje takg
zmiang wyfacznie wtedy, gdy wyksztatcenie i doswiadczenie proponowanych osdb bedg na takim
samym lub wyzszym poziomie niz wyksztatcenie i doswiadczenie 0séb wskazanych w ofercie. Na
potwierzdenie spelniania warunku dysponowania odpowiednim potencjatem technicznym oraz
osobami zdolnymi do wykonania zaméwienia wykonawca zobowigzany jest przedstawié informacje
0 osobach na formularzu pn. Potencjat kadrowy - zatgcznik nr 4 do wniosku o dopuszczenie do
udziatu w postepowaniu. 3. W przypadku warunku dotyczacego potencjatu kadrowego
Zamawiajacy bedzie przyznawat 1 pkt dla Kierownika Projektu za pelnienie funkcji koordynacyijnej
W projektach opisanych w pkt 2 wymagan stawianych Kierownikowi Projektu - za kazdy projekt
ponad limit dotyczacy nieruchomosci o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m2. 1. Ocena spetniania
powyzszych warunkéw wymaganych od wykonawcéw prowadzona bedzie na podstawie analizy
dokumentéw i o$wiadczen zatgczonych do wniosku o dopuszczenie do udziatu w dialogu. Oznacza
to, Ze brak wykazania we wniosku spetnienia ktdregokolwiek z wymaganych warunkéw lub
ktoregokolwiek z dokumentéw spowoduje wykluczenie wykonawcy z zastrzezeniem art, 26 ust. 3i 4
ustawy Pzp.

lI.3.5) Sytuacja ekonomiczna i finansowa

Opis sposobu dokonywania oceny spetniania tego warunku
Zamawiajgcy wymaga by wykonawcy ubiegajacy sie o realizacje zaméwienia byli ubezpieczeni od
odpowiedziainosci cywilnej w zakresie prowadzonej dziataino$ci, zwigzanej z przedmiotem
zamowienia, na kwote nie nizszg niz 5.000.000 zt. Weryfikacja powyzszego warunku nastapi w
oparciu o o$wiadczenie wykonawcdw sktadane na wzorze przygotowanym przez Zamawiajgcego-
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formularz nr 5, Ocena speiania powyzszych warunkow wymaganych od wykonawcow
prowadzona bedzie na podstawie analizy dokumentéw i oéwiadczen zatgczonych do wniosku o
dopuszczenie do udziatu w dialogu. Oznacza to, ze brak wykazania we wniosku spelnienia

| ktoregokolwiek z wymaganych warunkéw lub ktéregokohwiek z dokumentow spowoduje

wykluczenie wykonawcy z zastrzezeniem art. 26 ust. 314 ustawy Pzp.
111.4) INFORMACJA O OSWIADCZENIACH LUB DOKUMENTACH, JAKIE MAJA DOSTARCZYG
WYKONAWCY W CELU POTWIERDZENIA SPELNIANIA WARUNKOW UDZIALU W POSTEPOWANIU
ORAZ NIEPODLEGANIA WYKLUCZENIU NA PODSTAWIE ART. 24 UST. 1 USTAWY
l11.4.1) W zakresie wykazania speiniania przez wykonawce warunkow, o ktérych mowa w art. 22
ust. 1 ustawy, oprécz oswiadczenia o spetnieniu warunkéw udziatu w postepowaniu, nalezy
przediozyé;

e wykaz wykonanych, a w przypadku $wiadczen okresowych lub cigglych réwniez
wykonywanych, dostaw lub ustug w zakresie niezbgdnym do wykazania spetniania warunku
wiedzy i do$wiadczenia w okresie ostatnich trzech lat przed uptywem terminu skiadania ofert
albo wnioskéw o dopuszczenie do udzialu w postgpowaniu, a jezeli okres prowadzenia
dziafalnosci jest krétszy - w tym okresie, z podaniem ich wartosci, przedmiotu, dat wykonania i
odbiorcow, oraz zatgczeniem dokumentu potwierdzajacego, ze te dostawy iub ustugi zostaly
wykonane lub s3 wykonywane nalezycie

e wykaz osob, kiére beds uczestniczyé w wykonywaniu zaméwienia, w szczegdlnosci
odpowiedzialnych za $wiadczenie ustug, kontrole jakosci Ilub kierowanie robotami
budowianymi, wraz z informacjami na temat ich kwalifikacji zawodowych, do$wiadczenia i
wyksztaicenia niezbednych dla wykonania zaméwienia, a takze zakresu wykonywanych przez
hie czynnosci, oraz informacja o podstawie do dysponowania tymi osobami

H1.4.2) W zakresie potwierdzenia niepodlegania wykluczeniu na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy,
nalezy przedlozyé:
o oswiadczenie o braku podstaw do wykiuczenia

e aktuainy odpis z whasciwego rejestru, jezeli odrebne przepisy wymagajg wpisu do rejestru, w
celu wykazania braku podstaw do wykluczenia w oparciu o art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy,
wystawiony nie wczesniej niz 6 miesiecy przed uplywem terminu skiadania wnioskéw o
dopuszczenie do udziatu w postepowaniu o udzielenie zaméwienia albo skiadania ofert, a w
stosunku do os6b fizycznych oéwiadczenie w zakresie art. 24 ust. 1 pkt 2 ustawy

11.4.3) Dokumenty podmiotéw zagranicznych
Jezeli wykonawca ma siedzibe lub miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczypospoiitej Polskiej,
przediiada:
11.4.3.1) dokument wystawiony w kraju, w ktérym ma siedzibe lub miejsce zamieszkania potwierdzajgey,
ze:
e nie otwarto jego likwidacji ani nie ogloszono upadiosci - wystawiony nie wczesniej niz 6
miesigcy przed uplywem terminu skladania wnioskéw o dopuszczenie do udzialu w
postepowaniu o udzielenie zaméwienia albo skladania ofert

[11.6) INNE DOKUMENTY

Inne dokumenty niewymienione w pkt 1Ii.4) albo w pkt I1.5)

Oswiadczenie wykonawcow skladane na wzorze przygotowanym przez Zamawiajgcego- formularz nr 5
skiadane w celu potwierdzenia, iz wykonawcy ubiegajacy si¢ o realizacje zamoéwienia byli ubezpieczeni od
odpowiedzialnosci cywilnej w zakresie prowadzonej dzialalnosci, zwigzanej z przedmiotem zamoéwienia, na
kwote nie nizszg niz 5.000.000 zi.
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lll.7) Czy ogranicza sie mozliwosé ubiegania si¢ o zaméwienie publiczne tylko dla wykonawcéw, u
ktérych ponad 50 % pracownikéw stanowia osoby niepetnosprawne: nje

SEKCJA IV: PROCEDURA

IV.1} TRYB UDZIELENIA ZAMOWIENIA
IV.1.1) Tryb udzielenia zaméwienia: dialog konkurencyijny.
IV.1.2) Przewidywana liczba wykonawcéw, ktérzy zostang zaproszeni do udziafu w postepowaniu: 5.
Znaczenie warunkéw wyboru wykonawcow, kibrzy zostang zaproszeni do udziaiu w postepowaniu
1. Ocena spetniania powyzszych warunkéw wymaganych od wykonawcow prowadzona bedzie na podstawie
analizy dokumentéw i oswiadczen zalgczonych do wniosku o dopuszczenie do udziaty w dialogu. Oznacza to,
ze brak wykazania we wniosku spetnienia ktéregokolwiek z wymaganych warunkoéw lub ktéregokolwiek z
dokumentéw spowoduje wykluczenie wykonawcy z zastrzezeniem art. 26 ust. 3| 4 ustawy Pzp. 2. W
przypadku warunkuy dotyczacego posiadanego do$wiadczenia Zamawiajacy bedzie przyznawal 1 pkt za
kazda ustuge wykazana (wskazanie w tabeli oraz dokumenty referencyjne) ponad limit okreslony w warunku
udziatu w postepowaniu. 3. W przypadku warunku dotyczacego potencjatu kadrowego Zamawiajacy bedzie
przyznawat 1 pkt dla Kierownika Projektu za petnienie funkeji koordynacyjnej w projektach opisanych w pkt2
wymagan stawianych Kierownikowi Projektu - za kazdy projekt ponad limit dotyczacy nieruchomosci o
powierzchni nie mniejszej niz 1000 m2.. 4. Zamawiajacy zaprosi do dialogu 5 (stownie: pigciu) wykonawcow,
ktérzy speiniaja warunki udziatu w postepowaniu. Jezeli liczba wykonawcéw spetniajacych warunki udzialu w
postepowaniu bedzie wigksza niz 5 {stownie: piec) Zamawiajgey zaprosi do dialogu tych wykonawcaw, ktorzy
w toku oceny zlozonych wnioskéw otrzymaja najwigksza liczbe punktéw. 5. Jezeli W wyniku oceny spefniania
warunkéw okaze sie, ze kilku wykonawcow otrzymalo takg samg ilo$¢ pkt, to elementem decydujgcym o
zakwalifikowaniu do nastepnego etapu bedzie liczba punktéw uzyskanych w warunku dotyczacym
doswiadczenia Zawodowego wykonawcy.
IV.2) KRYTERIA OCENY OFERT
IV.2.1) Kryteria oceny ofert: cena oraz dodatkowe kryteria i ich znaczenie:

1-Cena-60

2 - Spos6b wykonania przedmiotu zaméwienia (metodologia) - 40
IV.2.2) Czy przeprowadzona bedzie aukcja elektroniczna: nie.
IV.3) ZMIANA UMOWY
Czy przewiduje sig istotne Zmiany postanowien zawartej umowy w stosunku do tresci oferty, na
podstawie ktérej dokonano wyboru wykonawey: tak
Dopuszczaine zmiany postanowier umowy oraz okreslenie warunkéw zmian
Szczegdlowe zmiany postanowier; umowy beda zawarte w SIWZ w kolejnym etapie postepowania.
IV.4) INFORMACJE ADMINISTRACYJNE
IV.4.1) Adres strony internetowej, na ktorej jest dostepna specyfikacja istotnych warunkéw
zaméwienia: www.wzp.pl - na tym etapie nie ma Siwz
Specyfikacje istotnych warunkéw zaméwienia mozna uzyskaé pod adresem: Na tym etapie nie ma
SIWZ.
IV.4.2) Opis potrzeb i wymagar zamawiajacego okreslonych w sposéb umozliwiajacy przygotowanie
sie wykonawcéw do udzialu w dialogu konkurencyjnym lub informacja o sposobie uzyskania tego
opisu: 1. Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Zachodniopomorskiego funkcjonuje w 10 siedzibach
zlokalizowanych w centrum Szczecina, 2. Ciagly wzrost zadan nakfadanych na administracje samorzadu
wojewddztwa przektada sig na wzrastajgce potrzeby lokalowe. W zwiazku z powyzszym istnieje koniecznogé
podjecia kierunkowej decyzji o docelowym modeiu funkcjonowania Urzedu Marszatkowskiego ze wzgledu na
miejsce wykonywania zadan przez jego komoérki organizacyjne oraz okreglenia etapéw dochodzenia do
najkorzystniejszego rozwiazania. 3. Wyb6r optymalnej metody pozyskania jednej siedziby dla Urzedu
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Marszatkowskiego bedzie poprzedzony analizg potrzeb lokalowych Zamawiajgcego. 4. Obowigzkiem
wykonawcy bedzie opracowanie analizy uwzgledniajgeej co najmnie; opisane ponizej wymagania. 5. Analiza
winna uwzgiedniaé postanowienia dokumentow strategicznych dla Miasta Szczecina i Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego. 6. Wymagane elementy analizy przedstawiajg si¢ nastepujaco: 1) Opracowanie
optymalnych potrzeb lokalowych Urzedu Marszatkowskiego winno uwzgledniaé nastepujace zagadnienia; a)
lokalizacja, b) niezbedna liczba migjsc parkingowych wew. i zew., ¢) powierzchnia nieruchomosci, d) standard
nieruchomosci, e) inne, okreslone przez Wykonawce 2) Opracowanie ramowego programu funkcjonalno-
uzytkowego dia siedziby Urzedu Marszalkowskiego zawierajacy co najmniej: a) Ogdine wlasciwosci
funkcjonalno-uzytkowe, b) Szczegblowe whasciwosci funkcjonalno-uzytkowe wyrazone we wskaznikach
powierzchniowo-kubaturowych ustalone zgodnie z Polskg Normag PN-ISO 9836:1997 Wiasciwosci uzytkowe
w budownictwie. Okresienie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych, w szczegolnosci: powierzchnie
uzytkowe poszczegélnych pomieszezeli wraz 2 okresleniem ich funkcji, wskazniki powierzchniowo-
kubaturowe, w tym wskaznik okre$lajacy udziat powierzchni netto, inne powierzchnie, jesli nie sg pochodng
powierzchni uzytkowej opisanych wczesniej wskaznikow, okreslenie wielkosci mozliwych przekroczen lub
pomniejszenia przyjetych parametrow powierzchni i kubatur lub wskaznikéw. inne, okreslone przez
Wykonawce. c) Opis wymagan dotyczacych: zagospodarowania terenu, architektury, konstrukgj, instalaciji,
obstugi komunikacyjnej, wykonczenia, wyposazenia. Innych elementéw Zaproponowanych przez Wykonawce.
3) Warianty scalenia UM przy uwzglednieniu réznych form jej realizacjt takich jak w szczegoélnosci: a) Zakup
istniejgcego budynku biurowego. b) Zakup budynku biurowego w budowie. ¢) Zakup dziatki inwestycyjnej i
budowa. d) Wykorzystanie nieruchomosci bedacych w zasobach Samorzgdu Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego. e) inne propozycje, ktére Wykonawca oceni jako korzystne dla Zamawiajgcego {np.
najem, ppp). 4) Analize rynku nieruchomosci biurowych i gruntowych pod zabudowe biurowa w Szczecinie
obejmujaca w szczegélnosci: a) identyfikacja/lokalizacja istniejgcych i planowanych nieruchomosci biurowych
b} popyt/podaz na powierzchnie biurowe. ¢) identyfikacja/lokalizacja nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe biurows d) popyt/podaz na nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod
zabudowg biurowa e) trendy rynku nieruchomosci biurowych i gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
biurowa w Szczecinie f) analiza cenowa {czynsz, optaty eksploatacyjne) g) inne, okreslone przez Wykonawce.
5) Analiza finansowo-ekonomiczna obejmujgca w szczegdinosci: a) koszty realizacji wariantéw scalania. b)
Zrodta finansowania zawierajgce w zaleznoéci od analizowanego wariantu m.in. §rodki wlasne podmioty
publicznego, w tym nieruchomosci przewidziane do zbycia, kredyt bankowy, dotacje, inne formy
zewnetrznego finansowania. ¢) obliczanie podstawowych wskaznikéw efektywnosci (IRR, NPV, NPVR,
wskazniki oparte na analizach typu: koszty-efektywnosé). d) analiza wrazliwosci, e) inne, okreslone przez
Wykonawcg. 6) Analiza rodzajow ryzyka obejmujacych w szczegblnosci: a) identyfikacja rodzajow ryzyka
majacych wplyw na realizacje projektu wraz z analizg wrazliwosci projektu na rodzaje ryzyka, b) ocena
prawdopodobieristwa wystapienia poszczegdinych rodzajéw ryzyka, ¢) oszacowanie wartosei poszczegdinych
rodzajow ryzyka, d) oszacowanie Wplywu poszczegolnych rodzajow ryzyka na projekt, €) Inne
zaproponowane przez Wykonawcéw. 7) Analiza prawna rekomendowanych wariantéw. 8) Analiza podatkowa
rekomendowanych wariantéw Zmierzajgca do wskazania optymainego sposobu pozyskania siedziby, w tym
poprzez powolanie spotki celowej. 9) Badanie wiarygodnosci podmiotow oferujacych rekomendowane oferty.
7. Po wykonaniu analizy wykonawca bedzie zobowigzany do przedstawienia Zamawiajgcemu co najmniej 3
(stownie: trzech) sposobéw pozyskania nowej siedziby. Przedstawiane rekomendacje powinny zawieraé
wskazanie konkretnych nieruchomosci w jakich/na jakich moze byé potencjalnie zlokalizowana siedziba
Zamawiajacego z uwzglednieniem wynikow przeprowadzonych analiz. 8. Rekomendacje muszg zawieraé
szczegbtowe informacje na temat wszystkich elementéw objetych wczesniejszg analiza, 9. Opracowanie i
przedlozenie rekomendaciji musi by¢ poprzedzone przeprowadzeniem przez wykonawce rozeznania rynku w
zakresie pozyskania potencjalnej siedziby. W wyniku rozeznania rynku konieczne jest zebranie wigzacych
ofert od podmiotéw potencijalnie zainteresowanych udzialem w tworzeniu nowej siedziby Urzedu (np. oferty
developeréw, oferty zbycia budynkéw w budowie itp.) Oferty winny zawieraé co najmniej najistotniejsze
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elementy oferty, takie jak np. cena, termin realizacji, opis budynku, opis gruntu. 10. W ramach rekomendaciji
oczekuje sie przedstawienia harmonogramu realizagji poszczegdinych wariantéw rozwiazan wraz z ich
gradacja wzgledem atrakcyjnosci rozwiazania. 11. Rekomendacije powinny stanowi¢ kompletne, aktualne i
wiarygodne opracowanie, na podstawie ktorego Zamawiajacy bedzie mégt podjgé decyzje co do konkretnego
sposobu pozyskania siedziby. 12. Wraz z ofertg wymagane bedzie przedstawienie metodologii realizacji
ustugi. Z przedstawionego dokumentu winno wynika¢ m.in. zrozumienie kontekstuy realizacji zaméwienia,
organizacja procesu realizacji zaméwienia. 13. Zamawiajacy oczekuje przedstawienia propozycji wspbtpracy
nakierowanej na zaangazowanie pracownikéw Zamawiajgcego i przekazanie im maksymaine;j ilosci wiedzy z
zakresu tematyki przedmiotu zaméwienia. Oczekuje sig takze opracowania organizacji kontroli jakosci
realizacji zamowienia, ktéra zapewni, ze wyniki analiz i testéw beda rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym.
14. Organizacja procesu realizacji zaméwienia winna uwzglednia¢ upowszechnianie dobrych praktyk
przygotowania i realizacji przedsigwzieé, stosowanych na $wiecie. Wykonawca powinien wskazaé jaka bedzie
skutecznos$é tego systemu; jakie przewidziano formy i metody wspotpracy Wykonawcy z pracownikami
Zamawiajacego przy wykonywaniu zaméwienia, 15. Metodologia powinna wskazywaé na harzedzia oraz
metody realizacji zaméwienia, w tym opis zagadnien, ktore nalezy uwzgledni¢ podczas oceny przedsiewziecia
oraz propozycje metod oceny zardwno w fazie jego tworzenia, w toku jego realizacji oraz w fazie koricowej
przedsigwzigcia oraz systematyka miernikéw ww. oceny; czy Wykonawca w sposéb logiczny, wyczerpujacy
oraz odpowiedni do specyfiki inwestycji, dostarczyt informacji na temat sposobu jej oceny na kazdym z
etapow; ponadto czy wskazat oraz przedstawit w sposob szczegdlowy rodzaje wskaznikéw stuzgeych do
oceny ww. przedsigwzigcia; czy Wykonawca uwzglednit powigzania pomigdzy monitoringiem a procesem
oceny inwestycji i czy wykorzystat ww. zaleznosci w procesie oceny..

IV.4.3) Informacja o wysokosci nagrod dla wykonawcow, ktérzy podczas dialogu konkurencyjnego
przedstawili rozwiazania stanowiace podstawe do skiadania ofert, jezeli zamawiajacy przewiduje
nagrody: Zamawiajacy nie przewiduje przyznawania Wykonawcom nagréd okreslonych w art. 60c ust. 1 pkt
2 ustawy Prawo Zaméwien Publicznych..

IV.4.4) Termin sktadania wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w postepowaniu lub ofert: 11.04.2011
godzina 10:00, miejsce: Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, WOIRZL,
Wieloosobowe Stanowisko ds. Zaméwien Publicznych ul. Pilsudskiego 40-42 70 - 421 Szczecin pok. 343.
IV.4.5) Termin zwiazania oferta: okres w dniach: 30 (od ostatecznego terminu skladania ofert).

IV.4.17) Czy przewiduje si¢ uniewaznienie postgpowania o udzielenie zaméwienia, w przypadku
nieprzyznania Srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej oraz niepodiegajacych zwrotowi
srodkéw z pomocy udzielonej przez parnstwa czlonkowskie Europejskiego Porozumienia o Wolnym
Handlu (EFTA), ktére mialy byé przeznaczone na sfinransowanie catosci lub cze$ci zaméwienia: nie
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