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ZADANIE 2

ustugi w zakresie catkowitego utrzymania, przegladéw i konserwacji instalacji i urzadzen obiektowych -
instalacji grzewczo-chlodzacych i wentylacji mechanicznej oraz instalacji i armatury stanowiacych
wyposazenie nieruchomos$ci oraz ustug pogotowia technicznego tych urzadzen znajdujacych sie
w wybranych nieruchomosciach potozonych na terenie Wroctawia nalezacych do spotek Grupy Kapitatowej
spotki Polski Holding Nieruchomosci S.A.

I.  Opis przedmiotu zamoéwienia:
1. Przedmiotem zamédwienia jest:

a) Realizacja ustug okresowych przegladéw ( dwa razy w roku), konserwacji instalacji i urzadzen
obiektowych (instalacje grzewczo-chtodzace, wentylacje mechaniczne) i utrzymywanie ich w petnej
sprawnosci techniczne;.

b) Wykonawca zobowigzany bedzie, w ramach Ustug, do zapewnienia Ustugi pogotowia technicznego dla
kazdego obiektu 7 dni w tygodniu poza godzinami statej pracy konserwatoréw, okre$lonych w pkt. |,
ppkt.8.

c) Swiadczenie ustugi konserwacji, napraw oraz przegladow realizowane bedzie przez firme, ktéra zapewni
pracownikow z odpowiednimi uprawnieniami i wiedzg w zakresie objetym przedmiotem zaméwienia.

2. W zakresie swiadczonej ustugi konserwacji instalacji i urzadzen obiektowych znajdowac sig bedg m.in.:
Centrale wentylacyjne.
Klimakonwektory/fan-coile.

)
)
) Klimatyzatory split, multisplit
)
)

o O T QO

Systemy klimatyzacyjne VRV, VRF (ze zmienng temperaturg odparowania czynnika chtodniczego).

e) Agregaty wody lodowej (chillery).

f) Wieze wyparne (chtodnicze).

g) Kurtyny powietrzne.

h) Nawilzacze parowe.

i) Wentylacje mechaniczne.

i) Instalacja wody lodowe;.

3. Zaleca si¢ zapoznanie z nieruchomosciami w zakresie istotnym dla $wiadczenia Ustug objetych
postepowaniem.

4. Wykonawca, realizujgc przedmiot zaméwienia, zobowigzany bedzie wykonywac go zgodnie z najlepszg
wiedzg eksploatacyjno-techniczng, szczegolng staranno$cia, obowigzujgcymi przepisami i normami oraz
przy zachowaniu przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy i ppoz., przy maksymalnym ograniczeniu
ucigzliwosci prowadzenia rob6t u Zamawiajacego.

5. Wykonawca zapewnia materiaty (w tym materialy pomocnicze), narzedzia, urzadzenia, czesci,
podzespoty, itp. niezbedne do wykonania przedmiotu zamdwienia posiadajace aktualne atesty,
Swiadectwa i certyfikaty pozwalajgce na ich stosowanie.

6. Wykonawca wykorzystywat bedzie do realizacji Umowy wytgcznie materiaty dopuszczone do obrotu

i stosowania w budownictwie, posiadajace wymagane przepisami certyfikaty, Swiadectwa i aprobaty

techniczne itp. Na zadanie Zamawiajgcego, Wykonawca zobowigzany jest do dostarczania

Zamawiajgcemu atestow, gwarancji, homologagii i instrukcji dotyczacych zakupionych materiatow lub

urzadzen oraz utylizacji starych urzadzen i elementéw instalaciji.

7. Wykonawca zobowigzany bedzie do udzielania gwarancji na wymienione czesci zamienne, materiaty
eksploatacyjne, zgodnej z gwarancjg producenta, jednak nie krétszej niz 12 miesiecy oraz na wykonane
prace konserwacyjne i naprawcze na okres nie krotszy niz 24 miesiace.
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Dla realizacji powyzszych ustug Wykonawca zapewni odpowiednig liczbe konserwatoréw gwarantujacg
podjecie wykonania zgtoszonych przez Zamawiajacego prac objetych przedmiotem zaméwienia dla
kazdego z obiektow oraz zapewni obecno$¢ konserwatorow w obiektach zgodnie z ustalonym
harmonogramem.

Harmonogram powinien przewidywac:

10.

1.

12.

13.

» w kazdym budynku wielolokalowym obecno$¢ konserwatora co najmniej dwa razy w tygodniu
w godz. 9:00 -15:00.

Wykonawca zapewni koordynatora sprawujacego nadzér nad osobami dedykowanymi do realizacji
konserwacji i przegladéw.
Wykonawca zobowigzany bedzie do zapewnienia pracownikom $wiadczacym ustugi konserwacii
i pogotowia technicznego:

a) odziezy roboczej - estetycznej, oznaczonej w widocznym miejscu emblematem lub nazwq

Wykonawcy, opis nalezy dotaczy¢ do oferty (fotografia),

b) odziezy ochronnej i Srodkéw ochrony osobistej, zgodnie z przepisami i zasadami BHP,

c) imiennego identyfikatora pracownika.
Wykonawca zobowigzany bedzie do przeszkolenia pracownikow w zakresie przepiséw BHP
i regulaminéw obowigzujacych na terenie obiektow, gdzie wykonywane sg prace porzadkowe.
Wykonawca zobowiazany bedzie do Udzielania gwarancji na wymienione cze$ci, urzadzenia i podzespoty
zgodnej z gwarancjg producenta, jednak nie krotszej niz 12 miesiecy oraz na wykonane prace
konserwacyjne oraz prace wykonane w ramach zlecent dodatkowych na okres nie mniejszy niz 24
miesiecy.
Wykonawca zobowigzany bedzie w terminie do 60 dni od daty podpisania Umowy do wykonania przegladu
zerowego dla kazdego obiektu objetego przedmiotem zaméwienia. Protokoty te bedg zawieraly opis
aktualnego stanu technicznego urzadzen i instalacji znajdujacych sie w obiektach oraz zalecenia dla ich
dalszej eksploatacii.

Do zadan podmiotu $wiadczacego ustugi w zakresie przegladéw i konserwacji oraz utrzymania
w sprawnosci technicznej urzadzen i instalacji grzewczo-chtodzacych (HVAC), wentylaciji
mechanicznej naleze¢ bedzie przede wszystkim:

Utrzymanie instalacji i urzadzen w statym ruchu i sprawnoéci, z wytaczeniem przestojow dla wykonania
czynnos$ci konserwacyjno-naprawczych.

Wykonywanie czynnosci konserwacyjnych w cyklach zgodnych z DTR, wymaganiami producentow,
dostawcéw i gwarantow oraz zasadami wiedzy specjalistycznej, przepisow i norm.

Przygotowywanie planéw konserwacji okresowych wynikajacych z przegladéw instalacji
i urzadzen oraz wyposazenia Obiektow.

Wykonawca zobowigzany bedzie do Scistej wspdtpracy z konserwatorami innych urzadzen i instalacii
znajdujacych sie w obiektach oraz w razie konieczno$ci do zapewnienia nieodptatnej obecnosci swojego
przedstawiciela podczas wykonywania przez nich czynno$ci konserwacyjnych badz naprawczych.
Dokonywanie napraw zgtaszanych awarii w ramach ustugi pogotowia technicznego realizowanej przez
catg dobe oraz w $wieta i dni wolne od pracy.

W przypadku awarii stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia Najemcow, mieszkaricow i innych
uzytkownikow obiektow lub dla mienia Zamawiajacego, Wykonawca powinien niezwlocznie przystapi¢ do
ich naprawy lub co najmniej zabezpieczy¢ je, aby uniknaC zagrozenia, o ktérym mowa powyzej,
jednoczesnie powiadamiajac o tym fakcie telefonicznie administratora lub zarzadce obiektu.
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9)

1.

W przypadku, gdy usuniecie awarii lub usterki zwigzane bedzie z poniesieniem przez Zamawiajacego
dodatkowych kosztéw, ponad wynagrodzenie ryczattowe uzgodnione w sktadanej ofercie, a nastepnie
Umowie, koordynator zobowigzany jest poda¢ orientacyjny koszt usuniecia awarii. Po wstepnie
telefonicznym, a nastepnie mailowym potwierdzeniu kosztu usuniecia awarii przez administratora lub
zarzadce obiektu Wykonawca moze przystapi¢ do jej usunigcia. W przypadku braku akceptaciji technik
zabezpiecza instalacje poprzez odtaczenie lub odciecie uszkodzonych czesci instalacji, aby zapobiec
ewentualnym stratom materialnym.
Wykonawca wykonuje state obchody kontrolne Obiektéw Zamawiajacego z czestotliwoscig wskazang w
ustalonym harmonogramie pkt I.ppkt.8, w celu systematycznego rozpoznawania anomalii w stanach
ruchu, ktére moga spowodowaé zaktdcenia ich funkcjonowania. W przypadku stwierdzenia
nieprawidtowosci, Wykonawca podejmie niezwlocznie wszelkie dziatania w celu zminimalizowania
ewentualnych szkdd oraz dziatania naprawcze.
Wykonawca, w ramach ustugi utrzymania ruchu systemow, instalacji i urzadzen obiektowych zapewnia
utrzymywanie odpowiednich parametréw technicznych, higienicznych i wydajnosciowych oraz
zabezpiecza przed zbyt szybkim wyeksploatowaniem.
Wykonawca do 10 dnia kazdego miesigca bedzie przedstawiat raporty z dziatan konserwatoréw
w miesigcu poprzednim dla kazdego obiektu, zgodnie z przedmiotem zamdwienia. Raporty winny
zawierac wykaz: stwierdzonych nieprawidtowosci, wykonanych prac, zuzytych
materiatow/czesci/podzespotéw/inne wraz z ich kosztami, a w szczegélnosci Wykonawca zobowigzany
bedzie do:
- Prowadzenia rejestru  zgtoszen  zaktécen  nieprawidlowosci  urzadzen,  systeméw
i instalacji budynkowych wraz z ich opisem.
- Sporzadzania zbiorczych raportow miesiecznych zawierajacych informacje o w/w zgtoszeniach
zaktécenn  nieprawidtowosci  pracy  urzadzen,  systeméw i instalacji  wraz
z opisem przyczyn sposobu, terminu i kosztu ich usuniecia.
- Wykonawca odpowiada za stan poprawnosci pracy w Obiektach GK PHN wszystkich instalacji
i urzadzen obiektowych oraz wyposazenia, a takze prowadzenie stosownej dokumentacii
w zakresie realizowanego planu przegladéw i konserwacji okresowych.
- Prowadzenia prac konserwacyjnych biezacych, regulacji instalacji i urzadzen dokonywaniu
drobnych napraw oraz wykonywania regularnych prac profilaktycznych.

Prace konserwacyjne prowadzone beda w zakresie:
A. Urzadzen i instalacji grzewczo-chtodzacych (HVAC), w tym m.in.:

a) Centrale wentylacyjne:
- Kontrola stanu technicznego korpusu centrali,
- Kontrola zamknie¢, uszczelnien obudowy centrali,
- Czyszczenie centrali wentylacyjnej,
- Kontrola potaczen elastycznych,
- Kontrola dokrecenia Srub mocujacych,
- Kontrola stanu technicznego chtodnic i nagrzewnic,
- Kontrola stanu technicznego czystosci i funkcjonowania przepustnic powietrza oraz sitownikdw
- Kontrola fozysk wentylatorow,
- Kontrola, nastawa naciggu paséw klinowych,
- Kontrola, nastawa osiowo$ci kot pasowych,
- Kontrola i regulacja nastaw parametréw pracy urzadzenia,
- Kontrola gtosnosci pracy (szumy, hatasy),
- Kontrola dziatania zaworéw, pomp i sitownikéw,
- Kontrola szczelno$ci rurociggéw, pomp, zaworéw,
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- Kontrola droznosci instalacji odprowadzania skroplin, czyszczenie syfonéw, zalanie syfonéw woda-
w okresie letnim,

- Kontrola i regulacja wymiennikow,

- Kontrola potaczen i zabezpieczen elektrycznych,

- Kontrola stanu technicznego frostow, czujnikéw, termometréw, manometréw,

- Kontrola zadziatania zabezpieczenia termicznego nagrzewnicy — Frost,

- Kontrola temperatury zamarzania roztworu glikolu w instalacji chtodu i ciepta,

- Wymiana filtrow powietrza,

- Sprawdzenie gtéwnego napiecia zasilania urzadzen,

- Pomiar pradu silnika wentylatora-nawiew,

- Pomiar pradu silnika wentylatora-wywiew,

- Prad znamionowy silnika wentylatora-nawiew,

- Prad znamionowy silnika wentylatora-wywiew,

b)  Klimakonwektory / fan-coile:
- Kontrola pracy silnikow pod wzg. hatasu i wibracji.
- Kontrola poprawnosci nastaw parametréw na sterownikach lub zadajnikach.
- Kontrola stanu filtrdw powietrza - czyszczenie / wymiana filtrow.
- Kontrola stanu filtrow powietrza - czyszczenie / wymiana filtrow.
- Czyszczenie elementéw obudowy urzadzenia.
- Kontrola stanu czysto$ci chtodnicy, nagrzewnicy a w tym czyszczenie, odgrzybianie lamel
chtodnicy, nagrzewnicy.
- Kontrola szczelno$ci wezykow przytaczeniowych oraz izolacji termicznych.
- Kontrola odprowadzenia skroplin.
- Kontrola pracy zawordw regulacyjnych.
- Kontrola mocowania klimakonwektora.
- Kontrola zasilania, potaczen i zabezpieczen elektrycznych.

c) Klimatyzatory split / multisplit i inne:
- Czyszczenie/wymiana filtréw powietrza.
- Kontrola stanu technicznego mocowania.
- Kontrola stanu technicznego izolacji termiczne.
- Kontrola ci$nienia czynnika chtodniczego w instalacji wraz z uzupetnieniem.
- Czyszczenie, odgrzybianie lamel w parowniku i skraplaczu.
- Kontrola potaczen i zabezpieczen elektrycznych.
- Kontrola pracy wentylatora parownika.
- Kontrola pracy wentylatora skraplacza.
- Kontrola pracy urzadzenia i regulacja.
- Kontrola odprowadzenia skroplin.
- Oczyszczenie obudowy urzadzenia.

d) nawilzacze parowe:
- Kontrola cylindra parowego.
- Czyszczenie cylindra parowego.
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- Wymiana cylindra parowego.

- Kontrola i regulacja parametréw pracy.
- Sprawdzenie potaczen elektrycznych.
- Sprawdzenie spustu wody.

- Sprawdzenie elektrozaworow.

- Sprawdzenie przewodéw parowych.

e) Wieze wyparne (chtodnicze):
- Usuniecie zanieczyszczeh mechanicznych z wiezy.
- Nawodnienie wiezy chfodnicze;.
- Regulacja naciggu paska wentylatora.
- Sprawdzenie dziatan zawordw spustowych, dopustowych.
- Smarowanie fozyska wentylatora, pierscieni zabezpieczajacych tozyska went.
- Uruchomienie pompy wody lodowej (czyszczenie).
- Kontrola uktadéw sterowania i nastaw temperatur.

f)  Kurtyn powietrznych:
- Ogledziny zewnetrzne.
- Kontrola pracy wentylatorow pod wzgledem hatasu i wibracji.
- Kontrola szczelno$ci nagrzewnic.
- Kontrola czysto$ci lamel wymiennika.
- Kontrola stanu lamel wymiennika, czyszczenie.
- Kontrola poprawnosci utrzymywania odpowiednich parametrow powietrza.
- Kontrola fozysk silnika i wentylatora.
- Sprawdzenie uktadu zasilania i sterowania.
- Kontrola potaczen elektrycznych silnika wentylatora.
- Kontrola kratek i zaluzji, czyszczenie.
- Kontrola filtréw powietrza, czyszczenie / wymiana.
- Oczyszczenie obudowy urzadzenia.
- Kontrola pradu nagrzewnicy elektryczne;.
- Kontrola mocowania urzadzenia.

B. Wentylacji mechanicznej w tym m.in.:
a) Sprawdzenie stanu technicznego przepustnic:
- Regulacja.
- Sprawdzenie sitownikdw.
- Sprawdzenie realizacji prawidtowej funkcji sterowania.
b) Sprawdzanie stanu zabrudzen filtrow wraz z wymiana/czyszczeniem:
- Sprawdzenie presostatow.
c) Sprawdzenie elementoéw grzejnych:
- Sprawdzenie nagrzewnicy.
- Sprawdzenie sitownikéw zaworow regulacyjnych.
- Sprawdzenie prawidtowej realizacji funkcji sterowania.
- Kontrola elementow pomiarowych.
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- Sprawdzenie szczelnosci.

- Sprawdzenie i symulacja zadziatania zabezpieczen przeciwzamrozeniowych.

Sprawdzenie tozysk silnika wentylatora:

- Sprawdzenie presostatu pracy wentylatora.

Kontrola pracy wentylatoréw nawiewnych oraz wyciggowych:

- Kontrola zabezpieczen.

- Kontrola i regulacja naciggu paskéw klinowych i ewentualna ich wymiana.

Kontrola instalacji kanatowe;.

Sprawdzenie programoéw pracy automatyki i prawidtowej realizacji funkcji sterowania i zabezpieczen.
Lokalizacja uszkodzen i naprawa uktadow zasilania i sterowania urzadzen wentylacji mechaniczne;.
Naprawa izolacji kanatéw wentylacyjnych do 1 m. kw.

Naprawa mocowan instalacji.

Sprawdzenie detektoréw gazéw.

Utrzymanie statego, calodobowego pogotowia technicznego
1., Pogotowie Techniczne’- oznacza mobilny serwis techniczny obstugujacy Obiekty Zamawiajacego,
ktdrego zadaniem jest niezwtoczne usuniecie awarii lub zabezpieczenie jej skutkdw.
2. ,Awaria” — to nagte zdarzenie skutkujace powstaniem niesprawno$ci urzadzen lub instalacii
obiektowych, w wyniku ktorych moze wystapi¢ zagrozenie mienia, mozliwosci wykorzystywania obiektu
lub zagrozenie zdrowia lub zycia osdb przebywajacych na terenie nieruchomosci.

Wykonawca zapewni:

1.

Utrzymanie  catlodobowego  pogotowia  technicznego, ktére w  razie  awarii
w Obiektach niezwtocznie ( w ciggu 90 minut) przystapi do zabezpieczenia awarii w sposéb
uniemozliwiajacy jej dalsze rozprzestrzenianie sie i likwidacji jej skutkdw i/lub usunigcia przyczyn
awarii poprzez naprawe awaryjng badz wprowadzenie rozwigzania zastepczego,

Obsade catodobowego stanowiska przyjmowania zgtoszen awarii i usterek. Zgtoszenia winny byé
przyjmowane za po$rednictwem e-maila, telefonu, SMS lub witasnego systemu Help desk
Wykonawcy.

Czas reakcji Pogotowia Technicznego liczony od momentu  zgtoszenia  awarii
przez Najemce/Lokatora, Administratora, Zarzadce, Stuzby Ochrony, Konserwatoréw lub inne
Podmioty wskazane przez Zamawiajacego nie moze by¢ diuzszy niz 90 minut. Przez czas reakcji
rozumie sie czas pomiedzy zgtoszeniem awarii przez Zamawiajacego a rozpoczeciem dziatan przez
Wykonawce na wskazanym obiekcie.

W przypadku awarii, Wykonawca sporzadza Raport z usunigcia awarii w pierwszym dniu roboczym
nastepujacym po dniu, w ktérym wystapita awaria.

Wykonawca bedzie prowadzit rejestr zgtoszen uwzgledniajacy co najmniej: date i godzine
zgloszenia, opis zgloszenia, rodzaj zgtoszenia (awaria, usterka), zakres zlecenia, adres
nieruchomosci, pietro, oznaczenie pomieszczenia ktérego dotyczy zgtoszenie, telefon, imig i
nazwisko osoby zgtaszajace;.

Zgtoszenia zdarzen nie bedacych awariami, ,Pogotowie Techniczne” bedzie niezwtocznie
przekazywato konserwatorom, w celu ich usuniecia.



Zatacznik nr 1B do Zapytania ofertowego nr 47/PN/2020

na wybér Wykonawcy ustug utrzymania i konserwacji urzadzen i instalacji grzewczo-chtodzacych (HVAC), wentylacji mechanicznej oraz

instalacji i armatury stanowigcych wyposazenie budynkéw oraz ustug pogotowia technicznego w wyzej wymienionym zakresie dla

budynkéw potozonych na terenie m.st. Warszawy, Lacha /Serocka oraz Wroctawia, nalezacych do spétek Grupy Kapitatowej Polskiego

Holdingu Nieruchomosci S.A.
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7. W przypadku koniecznosci wymiany urzadzenia, Zamawiajacy zastrzega sobie mozliwo$é
dodatkowego, osobnego zlecenia, na podstawie przedstawionego przez Wykonawce
i zaakceptowanego przez Zamawiajacego kosztorysu ofertowego, stosujac stawki roboczogodziny
przedstawione w sktadanej ofercie, a nastepnie w Umowie. Koszt materiatéw bedzie rozliczany na
podstawie przedstawionej faktury, bez stosowania narzutu na ich zakup.

8. Koszty robocizny usuniecia awarii powinny by¢ skalkulowane w statej stawce ryczattowej
przedmiotu zamdwienia i nie bedg ponoszone przez Zamawiajacego w zwigzku z koniecznoscig
wydtuzenia czasu pracy przez Wykonawce. Koszt materiatow bedzie rozliczany na podstawie
przedstawionej faktury, po zaakceptowaniu ich elektronicznie lub telefonicznie  przez
Zamawiajacego.

Uprawnienia

Wykonawca zobowigzany jest do zapewnienia 0sdb posiadajacych:

Przygotowanie zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji w zakresie przypisanym umowa.
Kwalifikacje dozorowe i eksploatacyjne w zakresie grup G1, G2, G3.

Certyfikaty kategorii | (wg. Rozporzadzenia Komisji Europejskiej nr. 303/2008).

Certyfikat kategorii Il (wg. Rozporzadzenia Komisji Europejskiej nr. 303/2008).

Materialy eksploatacyjne
W zakresie wynagrodzenia ryczattowego z tytutu wykonywania ustugi wliczona jest robocizna.
Materiaty pomocnicze, eksploatacyjne lub zuzyte do naprawy, bedg rozliczane wedtug kosztow ich
zakupu przez Wykonawce, bez stosowania narzutu kosztow zakupu. Kazdy taki koszt Wykonawca
zobowigzany bedzie do udokumentowania ich poprzez zataczenie kserokopii faktur zakupowych do
faktury VAT obcigzajacej Zamawiajacego. Przy czym Zamawiajacy zastrzega sobie prawo do
wczesniejszej akceptacii tych kosztéw i zasadnosci ich zakupu.
Sprzet lub urzadzenia niezbedne do przeprowadzania przegladéw, konserwaciji, usuwania awarii,
zapewnia Wykonawca w ramach ustalonej optaty zryczattowanej przedstawionej w sktadanej ofercie, a
nastepnie w Umowie.

Dodatkowe wymagania:

Wykonawca w terminie do 6 miesiecy od daty podpisania umowy przedstawi Zamawiajacemu
opracowanie dotyczace mozliwosci optymalizacji koszéw ponoszonych na konserwacje instalacji
i urzadzen obiektowych i na utrzymywanie ich w sprawnos$ci technicznej, zawierajace propozycje
rozwigzan wraz z oszacowaniem kosztu ich wdrozenia oraz przewidywanych o0szczednosci
w perspektywie 5 lat.

Wykonawca zobowigzany jest do przekazywania niezbednych danych do dokonania wpiséw
w Centralnym Rejestrze Operatorow Urzadzen i Systeméw Ochrony Przeciwpozarowej (CRO), zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 08 stycznia 2016 r. (Dz. U. z 2016 r., poz. 56) oraz do
wspotpracy przy uzupetnianiu danych w systemie CRO.



