
采购需求

一、技术要求

（一）服务内容：管委会中央空调服务管委会办公楼及火炬大厦办公区，中央空调服务

面积 10300 平方米。运维服务托管费用包含冬季采暖、夏季制冷能源费、改造更换末端设备

及维保费等。

（二）中央空调基本情况

管委会空调供应区域 2006 年投入运行。

美的制冷量 1410KW 螺杆制冷机 1 台，板式热交换器 2 台，已运行 6 年，均可正常使用。

空调末端为室内风机盘管 335 台，已运行 28 年，部分存在故障隐患。

（三）服务内容

1、中央空调运营、维护；乙方为甲方提供清洁、可靠、连续、稳定的供冷、供热服务；

并承担因采暖供冷所需全部能源费用（包括水、电、热力费）。

2、空调系统设备（含末端、管道）的维护管理、保养、清洗、巡视等：

①一年至少 2 次过渡季节设备检查及维护保养。

②每年至少 2 次末端风口过滤网清洗消毒；阀门开关、控制开关、凝水系统检查；过滤

器清洗。

③水质处理，每年至少 2次对水系统管路进行冲洗，避免水质结垢及杂质堆积。

④每日巡视办公室以及大厅走廊等公共区域空调效果，室内测温，保证末端空调供应效

果良好。

3、接到甲方末端设备故障报修通知后，乙方需在 20 分钟内到达现场进行处理。较大故

障应于 2 日内修复完毕。

4、更换管委第一会议室、贵宾室及多功能厅三处中央空调末端老化管道、阀门及冷凝

水系统等；更换各楼层主管道进、出水阀门；排查楼内其他末端管路漏水点、噪音等安全隐

患并维修更换相关设备；维修过程中对室内装修造成破坏需恢复原状。中央空调机系统房设

备及末端设备故障、损坏，修复及更换零部件不再额外收取费用。

5、根据天气实际需求，乙方须配合甲方对冷暖两季中央空调进行提前启动、延后供冷、

采暖运行日期；根据甲方重大活动、会议保障，乙方须配合甲方对冷暖两季中央空调进行提

前启动、延长供冷、采暖当日运行时间 。该部分配合服务不向甲方另行收取任何费用。

6、除正常工作日上下班时段供冷、供暖外，节假日应正常保障供冷、供暖，乙方须安



排专人值守，保障空调系统正常运行。本项目现场常驻维保人员不得少于 3 人，人员须稳定

在岗。

7、除中央空调系统外，办公楼及机关食堂范围内的分体式电空调，出现简单故障，由

乙方负责基础维护及一般性故障维修。过滤网随末端系统设备一起消毒清洗。

（四）供能要求

供冷时间：5 月 15 日至 9月 15 日 7:00-21:00

供冷标准：24℃±2℃

供暖时间：11 月 15 日至次年 3 月 15 日 7:00-21:00

供暖标准：20℃±2℃

（五）项目实施计划

供应商提供的项目实施计划应包含项目实施总体思路、实施阶段划分、各阶段工作内容、

人员配置计划、实施进度工期、质量管控节点、实施保障措施、验收交付计划 8项内容。

（六）整体服务质量保障措施

供应商提供的整体服务质量保障措施应包含质量保障目标、质量管理制度、岗位质量职

责、全过程管控流程、服务响应机制、质量自查整改机制、客户回访机制、质量考核机制 8

项内容。

（七）中央空调能源供给及系统运维方案

供应商提供的中央空调能源供给及系统运维方案应包含系统运行原理、日常巡检规范、

能源供给管控、系统启停操作、定期保养规程、故障预判处置、能耗管控优化、运维档案管

理 8 项内容。

（八）安全、文明作业具体措施

供应商提供的安全、文明作业具体措施应包含安全作业管理制度、作业人员安全交底、

现场安全防护措施、高空作业专项规范、用电安全管控、文明施工管控、作业隐患排查、现

场应急防护 8 项内容。

（九）系统优化改造方案

供应商提供的系统优化改造方案应包含改造现状分析、改造总体目标、改造施工内容、

改造技术标准、改造施工流程、新旧系统衔接、改造质量管控、改造验收标准 8项内容。

（十）设备配置及能源供给配套方案

供应商提供的设备配置及能源供给配套方案应包含核心设备清单、设备技术参数、设备

选型依据、能源供给方式、配套辅材配置、设备兼容性说明、设备质保说明、能耗适配配置



8 项内容。

（十一）应急处置方案

供应商提供的应急预案应包含突发事件分类分级、应急组织架构与职责、应急响应流程、

应急资源保障、善后处理措施、信息报送与沟通机制、风险评估、预案演练与修订计划 8

项内容。

二、商务要求

（一）服务期：1 年，服务期满视服务满意度最多续签 2年。

（二）服务地点：管委会办公楼及火炬大厦办公区。

（三）服务要求及标准：满足甲方供能要求及维修维保要求。

（四）履约验收：采购人根据国家有关规定、招标文件、中标方的投标文件以及合同约

定的内容和验收标准进行验收。

（五）付款方式：分供暖、供冷两次支付：供暖开始一个月内甲方收到乙方收费凭证（正

规合法发票）之日起 5 个工作日支付当年度 50%合同款；供冷开始一个月内甲方收到乙方收

费凭证之日起 5个工作日支付当年度剩余 50%合同款。

（六）其他要求

1、甲方只与乙方发生合同关系，不与乙方所属人员发生任何用工关系与纠纷。

2、对于乙方不能胜任外包任务，不能达到甲方工作标准的，甲方有权要求乙方及时更

换人员或不支付费用。

3、工作期间不得饮酒滋事，不得无故脱岗。
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