POMORSKA
SPECJALNA STREFA

EKONOMICZNA

Zatacznik nr 1
do SIWZ
nr GPNT/1/PN/2017

SZCZEGOLOWY OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA
I.  ADMINISTROWANIE NIERUCHOMOSCIA

1. Dane podstawowe nieruchomosci:
11 Gdanski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK A
- ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdansk

Nazwa obiektu — Budynek A

Rodza] obiektu — biurowo laboratoryjny
Powierzchnia uzytkowa— 12 996.76 m2
llos¢ kondygnacji naziemnych —5

llos¢ kondygnacji podziemnych -1

llo$¢ wind osobowych - 2

S0 00T o

. Hos¢ wind towarowych - 2

1.2 Gdaniski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK B - ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdanisk
a. Nazwa obiektu — Budynek B
b. Rodzaj obiektu — technologiczno-biurowy, laboratoryjny i
technologiczno-produkcyjny oraz konferencyjno-szkoleniowe

Powierzchnia uzytkowa —12.928,79 m2

llos¢ kondygnacji naziemnych — 6

llo$¢ kondygnacji podziemnych - 1

llos¢ wind oscbowych - 3

lloé¢ wind osobowo towarowych - 1

danski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK C - ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdansk

Nazwa obiektu — Budynek C

Rodzaj obiektu — biurowo usfugowy

Powierzchnia uzytkowa — 17.052,66 m2

1.3

llos¢ kondygnacji naziemnych — 5
llos¢ kondygnacji pedziemnych -1
llo$¢ wind osobowych - 3

llos¢ wind towarowych - 1
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2.

Administrowanie Nieruchomoscig

1.

Zapewnienie biezacego funkcjonowania Nieruchomosci, w stanie niepogorszonym,
zgodnie z jej przeznaczeniem i obowigzujgcymi przepisami prawa (w tym m.in.
przepisami  budowlanymi, przeciwpozarowymi, Ustawg o zarzadzaniu
nieruchomogciami)

Zapewnienie ciggtosci zaopatrzenia Nieruchomosci w wode, energie elektryczna,
energig cieplng oraz wszelkie inne media wymagane dla prawidtowego korzystania z
Nieruchomosci (zawieranie lub przepisywanie umoéw na Zamawiajacego na
podstawie stosownego petnomocnictwa).

Zapewnienie ciggfosci wywozu odpadéw i $mieci, odbioru $ciekdw i innych
nieczystosci. )
Zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wilasciwej eksploatacji Nieruchomosci.
Monitorowanie i Sledzenie zmian w przepisach prawa oraz informowanie
Zamawiajgcego o wszelkich niezbednych do zrealizowania czynnosciach celem
przystosowania Nieruchomosci do aktualnie obowiazujacych przepiséw.

Zgtaszanie Zamawiajacemu propozycji dziatan majgcych na celu zapewnienie
ochrony i bezpieczenstwa na terenie Nieruchomosci.

Organizowanie | nadzorowanie procesu przeprowadzania przewidzianych prawem
obowigzkowych okresowych przegladéw Nieruchomosci i urzgdzen, w tym kontroli stanu
technicznego, przeglagdow przeciwpozarowych oraz przegladéw gwarancyjnych i
serwisowych urzadzen. Wykonawca zobowigzany jest do przesylania kazdorazowo skan
przeprowadzonego przegladu do wiadomosci Zamawiajagcego w nieprzekraczalnym
terminie 7 dni kalendarzowych od daty przegladu.

Opracowywanie Harmonogramu wszystkich wskazanych powyziej przegladdw oraz

potrzebnych do zrealizowania prac wynikajgcych z
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zalecenn pokontrolnych, w tym remontowych, do korca 2017 r. Przedmiotowy
Harmonogram, Wykonawca opracuje i przekaze Zamawiajgcemu do dnia

31 sierpnia 2017 r.

8. Wspdlpraca Wykonawcy z ustugodawcami, podwykonawcami oraz dostawcami
towardw lub robdét, w zakresie niezbednym do prawidtowego funkcjonowania i
utrzymania Nieruchomosci na zasadach zawierania umow o ustugi, dostawy lub roboty
z podwykonawcg/dostawcg/ustugodawcg oferujgcym  najkorzystniejsze  warunki
realizacji ustug

9. W sytuacjach grozacych bezposrednio bezpieczenstwu mienia Zamawiajacego lub ludzi
przebywajacych w obrebie lub bezposredniej bliskosci nieruchomosci, Wykonawca ma
prawo i obowigzek podjac wszelkie natychmiastowe dziatania, bez wzgledu na koszty,
celem zapobiegniecia lub zmniejszenia zagrozenia. Wykonawca niezwlocznie
poinformuje Zamawiajgcego o zaistniatej sytuacji, podjetych dziataniach i poniesionych
wydatkach. 4

10. Kontrola i nadzorowanie wszelkich podmiotow wykonujgcych ustugi, dostawy i roboty
na terenie Nieruchomosci, w celu utrzymania $wiadczonych ustug, dostaw i robdt na
najwyzszym poziomie.

11. Zapewnienie oznakowania czesci przeznaczonych do wspélnego korzystania oraz drog
ewakuacyjnych, w tym oznakowania parkingow, zgodnie z chowigzujacymi przepisami.

12. Informowanie Zamawiajgcego o aktualnym stanie Nieruchomosci i awariach,
koniecznych naprawach lub problemach technicznych.

13. Niezwtoczne  udzielanie Zamawiajacemu  wszelkich  informacji  dotyczacych
Nieruchomosci, w tym opiniowanie zaistniatych zdarzen m.in. pod wzgledem rekojmi i
gwarancji, przedstawianie wiasnych opinii rozwigzania zaistniatych problemdw,
zwlaszcza w zakresie technicznym, w oparciu o swojg fachowa wiedze i doswiadczenie,
biorac pod uwage funkcjonujace na Nieruchomosci umowy oraz obowigzujgce przepisy.

14. Spisywanie licznikow medidw zuzytych przez Najemcow wedlug stanu na ostatni dzien
danego miesigca i przekazywanie danych Zamawiajgcemu, zgodnie z
zaproponowanym przez niego wzaorem celem rozliczenia Opfat Indywidualnych.
Spisywanie licznikdw nastepuje takie kaidorazowo w momencie przekazania jak i
odbioru Lokalu od danego Najemcy.

15. Przestrzeganie wszelkich procedur wdrazanych przez Zamawiajgcego zwigzanych 3

Nieruchomoscig, w tym Umow Najmu i postanowien niniejszej Umowy.
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16. Prowadzenie w uzgodnieniu z Wiascicielem wszelkiej korespondencji zwigzanej z
codziennym funkcjonowaniem Nieruchomosci, prowadzenie ewidencji korespondenciji w
formie elektronicznej oraz papierowej, w szczegélnosci korespondencji z Najemcami,
przy czym korespondencja przychodzaca i wychodzgca bedzie przekazywana
Zamawiajgcemu w formie skanu w tym samym dniu oraz archiwizowana i dostepna do
wgladu dla Zamawiajgcego na terenie Nieruchomosci.

17. Monitorowanie przestrzegania przepiséw prawa w tym regulacji dotyczacych
bezpieczenstwa i ochrony Srodowiska, Uméw Najmu, a w szczegdlnosci Regulaminu
Ruchu Osobowego i Rzeczowego i Planu Ochrony Obiektow przez Najemcéw,
Wspdtuzytkownikow oraz innych osdb przebywajacych na terenie Nieruchomosci.
Niezwtoczne Informowanie Zamawiajgcego o dostrzezonych przypadkach naruszer w
tym zakresie.

18. Opracowywanie  nowych regulacji lub propozycji zmian/uaktualnienia juz
funkcjonujacych ponizej wymienionych regulaminéw bad? procedur i przedstawianie ich
do zatwierdzenia Zamawiajgcemu:

a. Regulaminu Ruchu Osobowego i Rzeczowego, w tym procedur:
e dotyczacych dystrybucji kluczy, pilotéw, chipéw, kart wejsciowych dla
Najemcéw oraz firm Swiadczacych ustugi na rzecz Nieruchomosci;
* bezpieczeristwa obowigzujgcej w razie zagrozenia oraz w razie awarii.
b. Regulaminu korzystania przez Najemcdw z czesci wspdlnych Nieruchomosci
i Lokalu przeznaczonego dla danego Najemce;
¢. Instrukcji Technicznej dla poszczegdlnych Lokali;

19. Zapewnienie optymalizacji kosztowej utrzymania Nieruchomosci, w szczegdlnosci
poprzez analize zawartych przez Zamawiajacego, a dotyczacych Nieruchomoéci
umdw i zgtaszanie Zamawiajgcemu propozycji mogacych skutkowaé obnizeniem
kosztow eksploatacji Nieruchomosci, m.in. poprzez zmiane ustugodawcéw lub
zakresu oferowanych ustug.

20. Zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej Nieruchomosci, w szczegdinoséci
poprzez analize zawartych przez Zamawiajgcego, a dotyczgcych Nieruchomoéci umdw
na sprzedaz i dostawe energii elektrycznej i cieplnej i zgtaszanie Zamawiajacemu
propozycji mogacych skutkowac obnizeniem kosztéw eksploatacji Nieruchomoséci we
wskazanym  zakresie, a takze zgtaszanie propozycji dziatari faktycznych

i oszczednosciowych, skutkujacych zmniejszeniem zuzycia wskazanych mediow
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na Nieruchomaosci.

21. Kontrola dotyczacych Nieruchomosci dokumentéw kosztowych (faktur) poprzez ich
stosowny opis, potwierdzanie lub odmowe zasadnosci ponoszenia danego kosztu i
nastepnie przekazanie Zamawiajgcemu celem zaksiegowania (zakres ustug Wykonawcy
nie obejmuje wustugi ksiegowania, budzetowania oraz wystawiania w imieniu
Zamawiajgcego faktur dotyczacych przedmiotu Umowy itp.).

22. Analizowanie przyczyn wszelkich awarii i usterek. Zglaszanie usterek i awarii do
ubezpieczyciela celem likwidacji szkody, z tym ze w pierwszej kolejnosci Zamawiajgcy
powinien dochodzi¢ wszelkich roszczen na podstawie rekojmi i gwarancji oraz roszczen
od oséb bezposrednio odpowiedzialnych za szkody, w tym od Najemcéw.

23. Wykonawca przy kazdorazowej ocenie awarii lub usterki, w tym takie przy
interwencjach zewnetrznych stuzb technicznych, dokonuje analizy zdarzenia i informuje
Zamawigjgcego m.in. 0:

a. przyczynach usterkifawarii;

b. sposobie usuniecia usterki/awarii i przewidywanych kosztach;

c. czy i jakimi kosztami moina obcigzy¢ Najemce lub osobe trzecig jesli to z ich
winy powstata usterka/awaria (wskazujgc dane oséb/podmiotéw do obcigzenia
kosztami);

d. czy realizowane prace naprawcze podpadaja pod rekojmie i gwarancje;

e. w przypadku prac w Lokalu - czy kosztem prac naprawczych naleiy obcigzyé
Najemce, czy tez obowigzek dokonania prac lezy wyfgcznie po stronie
Zamawiajgcego jako wynajmujgcego (zgodnie z Umowa Najmu i obowigzujacymi
przepisami).

24. Przygotowywanie opisu przedmiotu zamédwienia do postepowan ofertowych
prowadzonych przez Zamawiajgcego, zgodnych z wewnetrzng procedury.

25. Monitorowanie procedur legalizacji przyrzagdéw pomiarowych na Nieruchomosci.

26. Sporzgdzanie deklaracji w tym korekt, z tytuiu podatku od Nieruchomosci, z tytutu
wywozu odpaddw, optat za korzystanie ze $rodowiska (za odprowadzanie Sciekdw
opadowych i roztopowych) lub innych Optat Publicznoprawnych, przekazywanie
deklaracji do podpisu Zamawiajgcego i informowanie go o terminach ptatnosci.

27. Prowadzenie dla kazdego z budynkéw stanowigcych przedmiot Umowy ksigzki obiektu

budowlanego, zgodnie z Prawem Budowlanym.

—_—n
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28.

29.

30.

31.
32.

33.

34.

Przechowywanie i zabezpieczenie dokumentacji dotyczacej Nieruchomosci zwigzanej
z jej uzytkowaniem

Dokonywanie regularnych inspekeji i obchodéw Nieruchomoséci Wspdlnej w tym
urzadzen, celem wykrycia ewentualnych nieprawidiowosci lub usterek wymagajacych
naprawy lub konserwacji. Na odrebne polecenie Zamawiajacego Wykonawca dokonuje
inspekcji Lokali w uzgodnionym z Wiascicielem zakresie.

Prowadzenie wykazu Najemcédw, w tym na podstawie przekazanych przez
Zamawiajgcego umow.

Przygotowywanie miesiecznych raportdw dla Zamawiajgcego z realizacji Umowy.
Uczestniczenie — na pro$be Zamawiajacego - w spotkaniach z udziatem Zamawiajgcego z
Najemcami lub innymi podmiotami,

Organizowanie obstugi zgtaszanych przez Najemcédw lub Zamawiajgcego usterek lub
awarii lub potrzeb dokonania innych prac w Lokalach craz zapewnienie nadzoru
technicznego nad usuwaniem usterek/awarii lub wykonaniem przedmiotowych prac.

Whyrabianie kart dostepu oraz pilotow do szlabandw i bram na zlecenie Zamawiajgcego.

Il. UStUGI TECHNICZNE , KONSERWACIA BIEZACA, USUWANIE AWARII

1. Zakres instalacji objetych swiadczeniem ustugtechnicznych:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Instalacji ppoz typu SAP

Instalacji elektrycznych zasilajgcych i oswietleniowych

Systemu wentylacji mechaniczne]

Instalacji CO
Instalacji chtodu
Instalacji klimatyzacji

Instalacji wod-kan

Elementow statych obiektu
Instalacji niskopradowych
10.Sieci Lan i telefonicznych

2. Harmonogram obstugi technicznej obiektéw

1) Gdanski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK A - ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdarisk

a. Serwis obiektowy: 7 dni w tygodniu w godzinach 07:00 — 19:00 z wytaczeniem
swigt ustawowo wolnych od pracy: s o 1
e Nowy Rok (1 stycznia) sl t
o Swieto Trzech Kréli {Objawienie Pariskie) (6 stycznia) b ARy
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¢ Niedziela Wielkanocna (data ruchoma)
e Poniedziatek Wielkanocny {data ruchoma)
» Swieto Pracy (1 maja)
< Swieto Konstytucji 3 maja (3 maja)
» Boze Ciato {data zmienna) - czwartek
» Swieto Wojska Polskiego, Wniebowziecie Najéwietszej Maryi Panny {15
sierpnia)
¢  Wszystkich Swietych (1 listopada)
« Swieto Niepodlegtoéci (11 listopada)
e Boze Narodzenie {25 grudnia)
» Drugi dzieri Swiagt Bozego Narodzenia (26 grudnia)
b. Telefoniczny dyzur techniczny w systemie 7/24 catodobowy 365 dni w roku

2) Gdanski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK B - ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdansk
a. Serwis obiektowy: 7 dni w tygodniu w godzinach 07:00 — 19:00 z wylaczeniem
Swigt ustawowo wolnych od pracy:
¢ Nowy Rok (1 stycznia)
« Swieto Trzech Kréli (Objawienie Pariskie) (6 stycznia)
¢ Niedziela Wielkanocna (data ruchoma)
¢ Poniedziatek Wielkanocny (data ruchoma)
s Swieto Pracy (1 maja)
o Swieto Konstytucji 3 maja (3 maja)
e Boze Ciato (data zmienna) - czwartek
« Swieto Wojska Polskiego, Wniebowziecie Najswietszej Maryi Panny (15
sierpnia)

s Wszystkich Swietych (1 listopada)
e Swieto Niepodleglosci (11 listopada)
e Boze Narodzenie {25 grudnia)
« Drugi dziert Swiat Bozego Narodzenia {26 grudnia)

b. Telefoniczny dyzur techniczny w systemie 7/24 catodobowy 365 dni w roku

3) Gdanski Park Naukowo-Technologiczny BUDYNEK C - ul. Trzy Lipy 3, 80-172 Gdarisk
a. Serwis obiektowy: 7 dni w tygodniu w gedzinach 07:00 —- 19:00 z wytgczeniem
swiat ustawowo wolnych od pracy:
* Nowy Rok (1 stycznia)
e Swieto Trzech Kréli (Objawienie Parskie) (6 stycznia)
¢ Niedziela Wielkanocna {data ruchoma)
¢ Poniedzialek Wielkanocny {data ruchoma)
e Swieto Pracy {1 maja) ,
¢ Swieto Konstytucji 3 maja (3 maja) 1
¢ Boze Ciato {data zmienna) - czwartek
+ Swieto Wojska Polskiego, Wniebowziecie Najéwigtszej Maryi Panny (15
sierpnia)
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e Wszystkich Swietych (1 listopada)

* Swieto Niepodleglosci (11 listopada)

e Boze Narodzenie (25 grudnia)

 Drugi dzierh Swiat Bozego Narodzenia (26 grudnia)

b. Telefoniczny dyzur techniczny w systemie 7/24 catodobowy 365 dni w roku

3. Obowiazki z zakresu biezgcej konserwacji i usuwania nastepstw awarii

1) W zakresie utrzymania ruchu

a.
b.

Nadzor nad prawidtowym funkcjonowaniem instalacji technicznych w budynkach.
Nadzér nad elementami wyposazenia instalacji oraz systemdéw wewnetrznych
i zewnetrznych wymagajgcych serwisu i konserwacji zgodnie z dokumentacja
techniczng oraz prawem budowlanym.

Nadzdr nad monitoringiem systemu SAP w godzinach pracy obstugi technicznej,
oraz interwencja w przypadku zaistnienia sytuacji pozarowo niebezpiecznej.

Nadzor nad monitoringiem systemu BMS w tym parametrow urzadzen i systemow.
Nadzor nad wilasciwa pracg urzadzen i instalacji, kontrola poprawnosci parametrow
mediéw {powietrze, woda technologiczna, temperatura ci¢nienia),

Przygotowanie oraz realizacja szczegdtowego zakresu prac i planu przegladow
i konserwacji okresowych PPM (Planned Preventive Maintenance- PPM)
dia obiektéw zgodnie z Dokumentacjg Techniczno - Ruchowa, przepisami prawa
Polskiego, wiedzg techniczng dla instalacji, systemow i urzadzen zgodnie
z projektami dla Budynkéw bedgcych przedmiotem Umowy w terminie do 4
miesiecy od momentu rozpoczecia swiadczenia ustugi.

Wspdblpraca z jednostkami technicznymi nadrzednymi funkcjonujacymi w ramach
ogdlnych przepiséw bezpieczeristwa technicznego i ppoz.,, np. PSP, DT, stuiby
Nadzoru Budowlanego, SANEPID, stuzby kominiarskie i inne.

2) W zakresie przegladow i konserwacgji

d,

przygotowywanie szczegdtowego rocznego planu  przegladéw i konserwacji
okresowych wurzadzen, instalacji i wyposazenia obiektu (Planned Preventive
Maintenance - PPM).

utrzymywanie instalacji i urzadzen w petnej sprawnosci technicznej. Wykonywanie
czynnosci konserwacyjnych w cyklach wynikajacych z planu przeglagddw i konserwacii,
zgodnych z wymaganiami producentdéw, dostawcdéw i gwarantow oraz zasadami
wiedzy specjalistycznej, przepiséw i norm. Prowadzenie stosownej dokumentacji w
zakresie realizowanego planu przegladéw i konserwacji okresowych.

A

3) W zakresie usuwania usterek i awarii

d.

Usuwanie biezgcych usterek dot. obstugiwanych instalacji (drobne naprawy, korekty
nastaw regulatorow i sterownikow, uzupetnianie izolacji, wymiana zakupionych
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elementéw armatury, udraznianie instalacji kanalizacyjnych, a takze biezace
reagowanie na zgloszone przez najemcédw lub Zamawiajacego oraz wykryte przez
Wykonawce pozostate zdarzenia wystepujgce na danym obiekcie).

b. Nadzdr nad wykonywanymi naprawami urzadzen i instalacji objetych istniejgcymi
gwarancjami lub rekojmia — przez firmy zewnetrzne uprawnione przez
Zamawiajgcego do realizacji prac w ramach zobowigzan gwarancji i rekojmi.

4) W zakresie nadzoru nad podwykonawcami

5)

Zapewnienie nadzoru nad serwisami specjalistycznymi dedykowanymi przez Zamawiajgcego
do obstugi i konserwacji instalacji i systemdw zgodnie z wymaganiami technicznymi.

W zakresie prowadzenia dokumentacji i raportowania
Sporzgdzanie raportéw miesiecznych dotyczacych zakresu wyszczegblnionego w niniejszym
zataczniku, w tym pracy zainstalowanych na danym obiekcie urzgdzen, ilosci i jakosci
interwencji oraz zawierajacych propozycje i rekomendacje dziatan zapewniajace
optymalizacje wydajnosci lub niezawodnosci urzgdzen.

6) W zakresie dokonywania usprawnien i udoskonalen

a. Wykonywanie uzgodnionych z Zamawiajgcym zmian, usprawnien i ulepszen w
obrebie obstugiwanych instalacji i urzgdzen.

b. Kreatywne poszukiwanie rozwigzan organizacyjnych i technologii majgcych na celu
obnizanie kosztéw funkcjonowania Nieruchomosci przy jednoczesnym zachowaniu
komfortu uzytkownikow.

c. Uwzglednianie wszystkich uwag Zamawiajgcego i uzytkownikéw Obiektu zwigzanych
2e Swiadczonymi ustugami.

7} W zakresie zagrozen;

8)

Informowanie Zamawiajgcego o wystepujgcych  lub mogacych wystapi¢ awariach,
uszkodzeniach i innych zagrozeniach majgcych zwigzek z instalacjami i urzadzeniami oraz
podejmowanie w naglych przypadkach natychmiastowych i samodzielnych dziatan w celu
uchronienia Zamawiajgcego przed wystapieniem szkéd lub zagrozen dla uzytkownikow tj.
wykonywanie dziatan wyprzedzajgcych eliminujgcych mozliwosé wystgpienia usterek i awarii.

Informacje uzupetniajgce do zakresu Przedmiotu Zamdwienia
Firmy pracujace na zlecenie lub na rzecz Wykonawcy nazywane w dalszej czesci Zewnetrznym
Wykonawca Robot rozumie sie kontrahentow, wykonawce robot, dostawce towaréw iflub
ustug, jego pracownikdw i pracownikdw zatrudnionego przez niego podwykonawcy,
dziafajacych na zlecenie Wykonawcy, ktérzy posiadaja odpowiednie kompetencie i
wiedze wzakresie  obstugi technicznej,  bezpieczenstwapracy. Zobowigzania N\
Zewnetrznych Wykonawcow Robét: _
a. W przypadku gdy w okreslonym okresie Zewnetrznego Wykonawce Robét
obowigzuje pefen zakres ustugi utrzymania ruchu danego urzadzenia, maszyny,
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9)

b.

systemu badz instalacji, w okresie tym Wykonawca sprawuje tylko zdalng kontrole
poprzez monitorowanie parametréw pracy tego urzadzenia, maszyny, systemu bad?
instalacji poprzez system BMS i o sygnalizowanych w nim usterkach i awariach
informuje odpowiednie stuzby Zamawiajgcego, po wygasnieciu zobowiazan
Zewnetrznego Wykonawcy Robot, na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego
spisanego z Zamawiajgcym Wykonawca obejmuje ustugg utrzymania ruchu maszyne,
urzgdzenie, system badZ instalacje z wymogami okre$lonymi w niniejszym
Przedmiocie zamodwienia,

W przypadku gdy w okre$lonym okresie Zewnetrznego Wykonawce Robét
obowiazuje wykonywanie okresowych czynnosci konserwacyjnych (np. przeglady
konserwacyjne) oraz naprawy awaryjne danego urzagdzenia, maszyny, systemu badz
instalacji, w okresie tym Wykonawca w ramach Umowy obejmuje to urzadzenie,
maszyng, system badZ instalacje ustugag kontroli z zachowaniem wymogéw
Zamawiajgcego okreslonych w niniejszym Przedmiocie zamodwienia (np. dyzur,
codzienna kontrola, kontrola wykonywana raz w tygodniu, itp.) - o zauwazonych
usterkach bgdz awariach Wykonawca informuje Zamawiajgcego, po wygasnieciu
zobowigzan Zewnetrznego Wykonawcy Robot, na podstawie protokotu zdawczo-
odbiorczego spisanego z Zamawiajgcym Wykonawca obejmuje ustugg utrzymania
ruchu urzgdzenie, maszyne, system bagdi instalacje z wymogami okreslonymi w
niniejszym Przedmiocie zamdwienia

Procedura w przypadku wystapienia awarii;

W przypadku wystgpienia awarii maszyny, urzadzenia, systemu badi instalacji objetej

zobowigzaniami Zewnetrznego Wykonawcy Robot, Wykonawca postepuje w sposéb opisany

niniejszego Przedmiotu zaméwienia, m.in. w ramach Umowy Wykonawca zobowigzany jest

do:

powiadomienia Zamawiajgcego o awarii, pisemnie, faxem, teiefonicznie lub droga
elektroniczng,

uzgodnienia z w/w stuzbami Zamawiajacego dalszego toku postepowania,
zapewnienia odpowiedniego potencjatu technicznego oraz odpowiedniej gotowosci
do usuniecia skutkéw awarii oraz do usuniecia awarii,
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d. do czasu usuniecia awarii przez Zewnetrznego Wykonawce Robét — zabezpieczenia
maszyny, urzadzenia, systemu badz instalacji w celu ograniczenia do minimum strat
powstatych na skutek wystapienia awarii oraz usungc jej skutki {np. zebranie wody,
wytgczenie niesprawnego urzadzenia, maszyny, odigczenie niesprawnego systemu
lub instalacji, itp.),

e. w odniesieniu do instalacji, systemow i urzadzen - w przypadku wystapienia Awarii
krytycznej - Wykonawca winien: - zahezpieczy¢ dany Obszar w celu ograniczenia do
minimum strat powstafych na skutek wystapienia awarii, - zabezpieczy¢ system,
instalacje, maszyne lub urzadzenie do czasu usunigcia awarii przez Zewnetrznego
Wykonawce Robét, - przywroci¢ funkcjonalnoé¢ danego Obszaru co najmniej do
stanu zapewniajgcego  utrzymywanie parametréw powietrza wewnetrznego w
granicach Awarii niekrytycznej az do czasu podjecia czynno$ci naprawczych przez
Zewnetrznego Wykonawce Robét, - na zadanie Zamawiajagcego usungé awarie w
sposob i na zasadach uzgodnionych z Zamawiajgcym. W przypadku wystapienia
awarii zwigzanej z dodatkowymi kosztami materiatowymi lub robocizny koszt lezy po
stronie Zamawiajgcego chyba, e Zrddiem awarii jest zaniedbanie lub btad
Wykonawcy.

10) Materialy eksploatacyjne;

a. Zamawiajgcy bedzie dostarczat wszystkie materialy eksploatacyjne stuzbom
eksploatacyjnym technicznym (jak np. filtry oleju, powietrza, filtry zmiekczajace,
cylindry nawilzaczy parowych, srodki uzdatniajgce, irddta swiatla itp.) wraz z
wymagang czestotliwoscig ich wymian.

b. Zgtaszanie zakupu materiatow eksploatacyjnych do Zamawiajacego odbywaé sie
bedzie z 1 tygodniowym wyprzedzeniem przez Wykonawce. Wyjatek stanowig
awatie na obiekcie gdzie zgloszenie zakupu materiatu moze zostaé realizowane w
trybie pilnym.

11} Plan przegladdw i konserwacji okresowych - Planned Preventive Maintenance PPM)

a. wykonawca szczegdtowo opracuje harmonogram PPM na podstawie przekazanej
dokumentacji w ciggu 90 dni od dnia podpisania PROTOKO+tU przekazania Budynkdw
wraz z infrastrukturg techniczng i informacji dotyczgcych wykazu maszyn urzadzed,
systeméw i instalacji wchodzacych w zakres Przedmiotu zamodwienia w formie
tabelarycznej zawierajacej dodatkowo informacje okreslajgce  poziom wymagan
Zamawiajacego okreslony w zakresie czynnosci zwigzanych z utrzymaniem ruchu,
zapewnieniem funkcjonalnosci i niezawodnos$ci oraz okreslajace poziom wymagan
Zamawiajgcego podczas napraw awaryjnych.
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b. przedmiotowe opracowanie bedzie przedmiotem uzgodnienia przez Zamawiajgcego.

¢.  wytyczne dla czynnosci kontrolnych:

I'a

poszczegolne maszyny urzadzenia, systemy i instalacje objete wymogiem
sprawowania nad nimi kontroli codziennej.

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem sprawowania
nad nimi codziennej sezonowej kontroli tylko w okresie letnim (maj —
pazdziernik),

instalacje, systemy maszyny i urzadzenia objete wymogiem sprawowania nad
nimi codziennej sezonowej kontroli tylko w okresie zimowym (paZdziernik —
kwiecien),

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
cotygodniowych kontroli.

d. Czynnosci konserwacyjne:

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz w miesigeu (12 przegladéw miesiecznych w
ciggu roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnos$ci konserwacyjnych raz na kwartat (4 przeglady kwartalne w ciggu
roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz na pét roku (2 przeglady pétroczne w ciggu
roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz w roku (1 przegiad roczny w ciggu roku).
instalacje, systemy, maszyny i urzgdzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz w miesigcu tylko w okresie letnim (maj —
pazdziernik), (6 przegladéw miesiecznych w ciggu roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjiiych raz na kwartat tylko w okresie letnim (maj —
pazdziernik) (3 przeglady kwartalne w ciggu roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzgdzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz  w miesigcu tylko w okresie zimowym
{pazdziernik — kwiecien) (9 przegladéw miesiecznych w ciggu roku).

instalacje, systemy, maszyny i urzadzenia objete wymogiem wykonywania
czynnosci konserwacyjnych raz na kwartat tylko w okresie zimowym
{(pazdziernik — kwiecien) (3 przeglady kwartalne w ciggu roku).

12) Procedura czynnosci Wykonawcy w przypadku wystapienia awarii urzadzenia, systemu lub
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instalacji.

d.

W przypadku stwierdzenia przez Zamawiajacego, najemce, uzytkownika wystapienia
awarii maszyny, urzadzenia, systemu lub instalacji, dyzurujgce Stuzby Zamawiajacego
rownolegle z dyzurujgcymi w obiekcie stuzbami Wykonawcy, powiadamiaja stuzby
serwisowe Wykonawcy dzwonigc pod wskazany wczesniej przez Wykonawce nr
telefonu awaryjnego Hot-Line, lub systemdw elektronicznych (poczta e-mail, sms itp.)
zgloszenie powinno zawierac informacje dotyczgce:

¢ danych osoby zgtaszajgcej awarie,

e |okalizacji maszyny, urzadzenia, systemu lfub instalacji bedgcych w stanie
awarii,

¢ stanu prawnego maszyn, urzgdzen, systemow i instalacji ktérych awarie
stwierdzono, tj. czy objete sa w danej chwili zobowigzaniami gwarancyjnymi
Zewnetrznego Wykonawcy Robot,

¢ mozliwie doktadny opis zauwaionych nieprawidtowosci w pracy maszyny,
urzadzenia, systemu lub instalacji bedgcych w stanie awarii, opis zawierajacy
dokumentacje fotograficzng,

«  kontaktu z osobg odpowiedzialng ze strony Zamawiajacego za realizacje
Umowy z Wykonawcg,

* ewentualnego kontaktu z przedstawicielami Zamawiajacego (w celu np.
uzyskania dostepu do danego pomieszczenia, obiektu przez wzywane stuzby
serwisowe Wykonawcy).

Czas reakcji stuib serwisowych Wykonawcy liczony jest od momentu przyjecia
telefonicznego zgtoszenia o awarii na nr telefonu HotlLine Wykonawcy {czynny 24
godziny na dobe w dni robocze, wolne od pracy oraz swigta) wymieniony w Umowie.
W przypadku, kiedy skutki awarii zagrazaty spowodowaniem lub spowodowaty
znaczace straty materialne, Wykonawca wraz ze Stuzbami eksploatacyjnymi
Zamawiajacego, sporzadza Raport awaryjny a takize notatke stuzbowg wraz z
dokumentacja fotograficzng najpdiniej w najblizszym dniu roboczym ficzac od daty
wystapienia awarii.

Informacje o wystgpieniu awarii maszyny, urzadzenia, systemu lub instalacji Stuzby
eksploatacyjne Zamawiajacego moga uzyskac na drodze m.in.:

e bezposrednich czynnosci kontrolnych w/w Stuzb Zamawiajgcego {np. obchéd
kontrolny),

¢ zauwalZenia pojawienia sie sygnatu alarmowego na komputerowych stacjach
monitoringu i nadzoru BMS,

s 7zgtoszenia Uizytkownika danego Obszaru - zgloszenia od wykonujgcych
obchéd dyzurujacych stuzb Wykonawcy.

W przypadku stwierdzenia bezposrednio przez personel Wykonawcy (np. podczas
czynnosci kontrolnych lub konserwacyjnych) awarii urzadzenia, systemu lub
instalacji obiektu, personel Wykonawcy
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13)

zobowigzany jest do natychmiastowego poinformowania o tym zdarzeniu
Zamawiajgcego iflub przedstawiciela Zamawiajacego i przystapi¢ do czynnosci
zwigzanych z usunigciem awarii oraz wezwania stuzb serwisowych wskazanych
wczesniej przez Wykonawce w ofercie; Od momentu przyjecia telefonicznego
zgtoszenia o wystgpieniu awarii przez Wykonawce, personel Wykonawcy tub stuzby
serwisowe Wykonawcy zobowigzane sg do przywrdcenia bezpiecznych parametrow
pracy oraz usuniecia awarii przynajmniej w stopniu uniemozliwiajgcym dalsze
postepowanie awarii.

Uwaga 1: W przypadku awarii urzadzen, systemow i instalacji ogdInobudynkowych objetych

zobowigzaniami gwarancyjnymi Zewnetrznego Wykonawcy Robét, Wykonawce ocbowigzuja

tylko wymogi okredlajgce czas przystgpienia do usuniecia awarii — sposdb oraz czas

usunigcia awarii kazdorazowo uzgadniane bedg z osobami odpowiedzialnymi za egzekucje

zobowigzan Zewnetrznego Wykonawcy Roboét ze strony Zamawiajacego.

d.

W przypadku nie podjecia czynnosci naprawczych przez Zewnetrznego Wykonawce
Robét w sposéb zgodny z zapisami umowy podpisanej przez Zamawiajgcego z
Zewnetrznym Wykonawcg Robot, na igdanie Zamawiajacego, Wykonawca ma
obowigzek przywrécié bezpieczne parametry pracy danego urzadzenia, systemu lub
instalacji badz dokonacd naprawy awaryjnej; ustuga ta zostanie rozliczona oddzielnie.
Dodatkowo, niezaleznie od zobowigzan Zewnetrznego Wykonawcy Robét,
Wykonawca zobowigzany jest do:

» w przypadku wystapienia awaril nie zagrazajgcej przerwaniem ciaglosci
pracy systemu instalacji, maszyny lub urzadzenia o podstawowym znaczeniu
funkcjonalnym — Wykonawca winien zabezpieczy¢ miejsce wystgpienia awarii
w celu ograniczenia do minimum strat powstatych na skutek wystapienia
awarii, zabezpieczy¢ system, instalacje, maszyne lub urzadzenie do czasu
usunigcia awarii przez Zewnegtrznego Wykonawce Robdét oraz usungc jej
skutki {np. zebranie wody, wytgczenie niesprawnego urzgdzenia, odciecie
niesprawne;j instalacji, spuszczenie czynnika, itp.)

* w przypadku wystapienia awarii zagrazajacej przerwaniem cigglosci pracy
systemu, instalacji, maszyny lub urzadzenia o podstawowym znaczeniu
funkcjonatinym — Wykonawca winien zabezpieczy¢ miejsce wystgpienia awarii
w celu ograniczenia do minimum strat powstatych na skutek wystgpienia
awarii, zabezpieczy¢ system, instalacje, maszyne lub urzadzenie do czasu
usuniecia awarii przez Zewnetrznego Wykonawce Robot, przywrdcié
bezpieczne parametry pracy
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{poprzez np. odpowiednie przeregulowanie parametrow, zainstalowanie
urzadzenia zastgpczego, itp.) do czasu podjecia czynnosci naprawczych
przez Zewnetrznego Wykonawce Robét.

c. Znaczenie funkcjonalne instalacji lub urzadzenia pozostajgcego w stanie awarii
okreslajg osoby odpowiedzialne za egzekucje zobowigzan gwarancyjnych ze strony
Zamawiajacego, o czym informujg Wykonawce lub Zewnetrznego Wykonawce
Robét i Wykonawce. Koszty zakupu materiatow uzytych do zabezpieczania miejsca
awarii oraz kosztu materiatéw uzytych do usuniecia awarii wraz z robocizng
pokrywa Zamawiajgcy na wniosek Wykonawcy.

d. Wykonawca sporzgdza Protokdt wykonania ustugi z usuniecia awarii na drukach
wiasnych (Protokét Wykonania ustugi).

14) Uwaga 2: Koszty usuwania skutkéw awarii powstatych w wyniku: dewastacji,
nieprawidtowego uzytkowania, nieprawidtowego serwisowania, zuzycia, pozaru, zalania
- wodg i innych zdarzeri losowych, ktére s zwigzane z dziataniem tzw. ,sity wyiszej”
pokrywa Zamawiajacy po uznaniu przez Zamawiajacego argumentdw przedstawionych

w umotywowanym wniosku Wykonawcy.

a. Koszty zabezpieczenia, naprawy i przywrdcenia pracy urzadzen, systemdw bad:
instatacji pokrywa Zamawiajgcy.

b. Z czynnosci zabezpieczeniowych i naprawczych urzadzenia, systemu badZ instalacji,
na zadanie Zamawiajgcego Wykonawca wraz ze Stuibami eksploatacyjnymi
Zamawsiajacego sporzadza Raport z awarii, a takze notatke stuzbowa najpdiniej w
najblizszym dniu roboczym liczac od daty wystgpienia awarii.

15} Minimalne  wymagania w zakresie dysponowania przez  Wykonawce
pracownikami zdolnymi do wykonania zamowienia:

a. €o najmniej jedna osoba, ktdra petnita funkcje kierownika technicznego przez okres
co najmniej 5 lat przed uptywem terminu sktadania ofert

b. oraz pracownicy posiadajgcy uprawnienia specjalistyczne w zakresie:

» Uprawnienia do obstugi, konserwacji, naprawy, montazu urzadzen instalacji
i sieci elektroenergetycznej, zgodnie z Gr.1

» Uprawnienia do obstugi, konserwacji, naprawy, montazu urzadzen instalacji
Sanitarnej.

¢ Uprawnienia do obstugi, konserwacji urzadzer i instalacji wentylagji,
klimatyzacji, zgodnie z Gr.2
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