Polski Holding Nieruchomosci S.A.

00-124 Warszawa, al. Jana Pawfa II 12
tel. +48 22 850 91 00, fax +48 22 850 91 01
www.PHNSA.pl

Warszawa, dnia 07 listopada 2018 r.

Dotyczy zaproszenia do ztozenia oferty na wybor Wykonawcy, ktory przeprowadzi audyt techniczny dla
nieruchomosci potozonej w Warszawie.

W zwigzku ogtoszeniem ww. postepowania Zamawiajacy otrzymat nastepujace pytania od podmiotu potencjalnie
zainteresowanego udziatem w postepowaniu:

1. odnoénie zatgcznika nr 1 — Zakres zamdwienia:

pkt 1 — ,Sprawdzenie, analize i przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w zakresie oceny
systemu klimatyzacji i wentylacji, a w szczegdlnoSci: parametry, wydajno$¢, sposdéb sterowania, efektywno$é
nawilzania, czystos¢ kanatdw, wykonane przeglady i serwisy. ,,

Czy zakres audytu ma obejmowa¢ wylacznie wizualne sprawdzenie zamontowanych systeméw oraz ocene
instalacji pod wzglednej technicznym wynikajacej z dostepnej dokumentacji i wizji lokalnej (bez
wykonywania pomiaréw wydajnosci, sprezy, efektywnosci nawilzania, sprawdzent wewnetrznych instalacji,
etc.)?

TAK, zakres audytu ma obejmowaé wytacznie wizualne sprawdzenie zamontowanych systemdéw na podstawie wizji
lokalnej oraz dostepnej dokumentaciji.

2. pkt 8 Identyfikacja/oszacowanie kosztdw zwigzanych z utrzymaniem Nieruchomosci, w tym potencjalnych
remontow.
b. 0gélne wskazanie obszardw, w ktérych Budynek nie spetnia standardéw rynkowych

Prosimy o doszczegétowienie, co majq Panstwo na uwadze w uzytym stwierdzeniu ,,standardy rynkowe”?

Zataczamy poprawiony zakres zamowienia o pkt 8.

3. Zataczniki do oferty wraz z formularzem oferty w wersji edytowalne;.

W zataczeniu
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Zakres audytu obejmowat bedzie nastepujace zagadnienia:

1. Sprawdzenie, analize i przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie oceny systemu klimatyzacji i wentylacji, a w szczegdInoSci: parametry, wydajnosc,
sposob sterowania, efektywno$¢ nawilzania, czystos¢ kanatéw, wykonane przeglady i serwisy.

2. Sprawdzenie, analize i przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie dokumentacji formalno-prawnej wiasciciela w zakresie realizowanego procesu
budowlanego, procedur planistycznych i budowlanych, decyzji administracyjnych, a w
szczegoInosci takiej dokumentacii jak.:

a. polisa ubezpieczeniowa nieruchomosci (sprawdzenie i potwierdzenie, czy zakres polisy jest
wystarczajacy)

decyzje pozwolenia na budowe

zezwolenia na wycinke lub przesadzenie drzew

decyzje i pozwolenia $rodowiskowe

zezwolenia wodno-prawne

decyzje pozwolenia na uzytkowanie

protokoty odbiorow p. poz, PIS(Sanepid), PIP

gwarancji i rekojmi

inne, istotne dla przedmiotu badania

Q00T

3. Sprawdzenie, analize oraz przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie stanu umoéw na dostawy mediéw i odbiér nieczystosci, komentarz pod katem zgodnoSci
z warunkami technicznymi, a w szczegélnosci:
a. energia elektryczna
b. woda i scieki
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ciepto miejskie

gaz

substancje niebezpieczne

odpady do recyklingu

inne lub pozostate umowy zwigzane z dostawg medidw i odbiorem nieczystosci

4. Sprawdzenie, analize oraz przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie dokumentacji projektowej i powykonawczej dokumentacji budowlanej, sporzadzenie
opinii dot. ogdlnej zgodnosci dokumentacji ze stanem rzeczywistym, a w szczegoInosci
dokumentacji obejmujace;:

a.

e oo

Se o

wypis z miejscowego planu zagospodarowania lub decyzja WZIZT lub o WZ

operat geotechniczny lub geologiczny

operat Srodowiskowy

projekt budowlany, bedacy zatacznikiem wniosku o wydanie pozwolenia na budowe oraz
ew. zamiennego (zamiennych) pozwolenia na budowe

projekty adaptacji wnetrz (o ile dotycza)

o$wiadczenia kierownika budowy i inspektoréw nadzoru

decyzje i postanowienia stuzb (PIP, PIS, PIOS),

zidentyfikowanie oraz wskazanie ewentualnych brakéw dokumentacii

5. Sprawdzenie, analize oraz przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie technicznej dokumentacji eksploatacyjnej, ksigzki obiektu, protokotéw przegladdw
okresowych, wymaganych badan, w tym w szczegolno$ci dokumentacji obejmujacej:

a.
b.

ksigzka obiektu

protokoty z rocznych i 5 — letnich kontroli obiektéw budowlanych w oparciu o przepisy prawa
budowlanego, w szczegdlinosci art. 62 Prawo Budowlane oraz innych wynikajacych z kart
DTR lub innych inspekgcji

umowy z podmiotami utrzymania technicznego (m. in. windy, drzwi i bramy ruchome,
zbiorniki, klapy dymowe i sprzet/instalacje p.poz.)

zidentyfikowanie oraz wskazanie ewentualnych brakéw w dokumentacji, badz
nieprzeprowadzenia  obowigzkowych  przegladéw oraz  wskazanie  usuniecia
nieprawidtowosci i zalecen stwierdzonych w protokotach a takze planowanych w
pozniejszym okresie

6. Sprawdzenie, analize oraz przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego audytu w
zakresie pozostatej dokumentacji dotyczacej Nieruchomosci, w tym w szczegolnoSci:

a.

b.
C.
d.

certyfikaty i atesty dla instalacji sygnalizacji wykrywania pozaru, instalacji tryskaczowej, SUG,
instalacji DSO, oddymiania, ekspertyzy , plany ewakuacii

ekspertyzy techniczne i budowlane,

odstepstwa od stosowania przepisow,

aktualne instrukcje bezpieczenstwa pozarowego

7. Sprawdzenie, analize oraz przedstawienie pisemnego raportu z przeprowadzonego Audytu w
zakresie stanu technicznego Nieruchomosci oraz jakosci zarzadzania technicznego, opis 0goiny
konstrukii, instalacji, systemow i przytaczy, zestawienie usterek (z dokumentacjg fotograficzng):

a.
b.

konstrukcja (czes¢ nadziemna i podziemna)
pokrycia dachowe, elewacje (w tym hydro- i termoizolacje), stolarka okienna
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k.

instalacje sanitarfne - wod.-kan. , ogrzewania, klimatyzacji i wentylacji (parametry,
wydajno$ci, sposob sterowania, efektywno$¢ nawilzania, czysto$¢ kanatdw, wykonane
przeglady i serwisy ), wody lodowej, ciepta technologicznego, wezta cieptowniczego, wezia
chtodu, instalacji freonowych, pompowni wody bytowo gospodarczej, pompowni ppoz.,
pompowni Sciekow , separatorow ropopochodnych i ttuszczy gazu i wszystkich elementow
instalacji i urzadzen inzynierii Srodowiska,

instalacje elektryczne (w tym rozdzielnie, agregaty, UPS, odgromowe, potgczenia
wyrownawcze,

windy

instalacje teletechniczne, kontrola dostepu i telewizja przemystowa (CCTV), BMS, IT, iinne
instalacje niskopradowe

instalacje/urzadzenia p-poz (SAP, DSO, SUG, Oddymiania i napowietrzania),

szachty instalacyjne (dostepno$¢, wypetnienie),

ocena warunkow p.poz, drog ewakuacyjnych, przegrdd przeciw pozarowych

materialy wykonczeniowe na pow. ogoélnodostepnych/wspoinych - w tym sufity
podwieszane, podtogi podniesione, wyktadziny (réwniez w kontekscie posiadania
certyfikatbw ppoz.), panele, glazura, Sciany dziatowe, $lusarka aluminiowa i stolarka
drzwiowa

materiaty wykonczeniowe na powierzchniach najmu (zakres jak wyzej) w oparciu o
przedstawiony schemat elementow Nieruchomosci.

Opis zakresu prac:

a.

b.

Ogdlna analiza i ocena stanu technicznego substancji Nieruchomo$ci w tym elewacji,
pokrycia dachowego i stolarki/$lusarki otworowe;.

Ocena stanu technicznego instalacji budynkowych w tym instalacji elektrycznej, wodno-
kanalizacyjnej, klimatyzacji i wentylacji, instalacji przeciw pozarowych oraz dzwigdw
osobowych.

Ocena stanu technicznego powierzchni najmu w tym elementébw wykonczenia wnetrz
(sufitow podwieszanych, podidg technicznych, wyktadzin (réwniez w kontekscie posiadania
certyfikatbw ppoz.), paneli i glazury, $cian dziatowych, $lusarki aluminiowej i stolarki
drzwiowej).

. Ocena stanu technicznego instalacji teleinformatycznych i elementoéw zwigzanych z kontrolg

dostepu oraz telewizji przemystowej znajdujacych sie na powierzchni najmu.

. Ocena warunkéw p.poz, drog ewakuacyjnych, przegrdd przeciw pozarowych oraz systemu

wczesnego ostrzegania na Nieruchomosci i na powierzchni najmu.
Przedstawienie przyblizonego kosztu aranzacji na m2 z przyblizonym zakresem prac
niezbednych prac na powierzchni pustych.

. Przedstawienie przyjetych standardéw budynkowych oraz aranzacyjnych dla powierzchni.
. Analiza umowy na techniczne utrzymanie obiektu (Facility Management) w kontekscie

objecia tg umowg wszelkich czynnosci technicznych w celu wtasciwego uzytkowania obiektu

8. Identyfikacja/oszacowanie kosztow zwigzanych z utrzymaniem Nieruchomo$ci, w tym
potencjalnych remontow.

a.

b.
C.

okre$lenie min. zakresu prac niezbednych do prawidtowego i bezawaryjnego
funkcjonowania Nieruchomosci przez nastepne 10 lat.

ogblne wskazanie obszaréw, w ktdrych Budynek nie spetnia standardow rynkowych
okre$lenie szacunkowych kosztdw prac wymienionych w punkcie 7a.
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9. Zarekomendowanie firm specjalistycznych lub rzeczoznawcow do wykonania — o ile bedzie to
konieczne i bedzie wynikato z raportu - ekspertyz budowlanych, badan biologicznych lub
sanitarnych.

10. Sprawdzenie i skomentowanie dokumentacji dotyczacej decyzji Srodowiskowej oraz
konserwatora zabytkow — o ile bedg konieczne.

11. Ocena stanu technicznego infrastruktury naziemnej i ujawnionego stanu uzbrojenia dziatki.

12. Rekomendacje dotyczace zidentyfikowanych ryzyk technicznych dla Zamawiajacego.

Wynikiem z przeprowadzonego audytu beda nastepujace opracowania:

1. Zestawienie tabelaryczne najistotniejszych ryzyk technicznych (tzw. ,red flag report”),
2. Raport korcowy z audytu technicznego, obejmujacy zakres opisany w niniejszym paragrafie
(pkt. 1-12).
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