采购需求说明
一、项目概况
1、采购人：宁波市北仑区青少年宫

2、物业类型及坐落位置：综合性大楼，业务用房共8层，建筑面积约22000平方米，包含区青年综合服务中心、区青少年宫、区妇儿活动中心、区文联下属协会等单位；位于长江路以西，泰山路以北、渭河路以东的富邦世纪广场C区6号楼。

3、服务期限：暂定三年，服务合同一年一签，在月考核基础上评审合格后，续签下一年合同。

4、服务内容：大楼内物业综合服务，包括常规物业管理服务（含保安、保洁、水电维修、弱电维修、绿植维护等）、中央空调系统维保服务、电梯维保服务。
5、主要设备配置：

水：大楼所用自来水采用直供。

电：采用单回路供电，有单独的配电房。

冷暖：采用水循环中央空调。

智能化系统：包括计算机网络、安防监控、入侵报警、电子巡更、有线电视、多媒体会议、 公共信息显示屏、中心机房等系统。

电梯：四部，1-8层，其中两部有可达负一楼。

6、采购预算：
	项目名称
	简要技术规格
	采购预算

（含税）
	服务期限

	内部物业综合管理服务
	常规物业管理服务
	安保、保洁、水电维修、弱电维修、盆栽租摆养护、收发等
	6833535
	3年，合同一年一签

	
	中央空调系统维保服务
	6台风冷热泵、12台格兰富水泵、480台风机盘管等中央空调系统的维修保养（详见本说明第三条）
	450000
	

	
	电梯维保服务
	4台载重1000kg客梯维修保养（详见本说明第四条）
	60000
	


二、物业管理
（一）基本要求
1、对物管企业要求：供应商必须有管理过国有单位综合楼宇的经验，业主满意率在 95%以上。本项物业管理服务由一家单位承包，实行统一管理、综合服务。

2、物业管理须达到以下目标：

1）房屋及设备、设施完好率98%以上；道路、停车场完好率达到98%以上；

2）维修及时率95%以上，急修及时率100%；维修工程合格率95%以上；

3）清洁管理无盲点，有效保洁率95%以上；

4）投诉处理率100%；

5）事故发生率控制在业主安全责任考核目标要求内，因管理原因引起的治安案件发生率为零。

（二）物业管理的具体服务内容及要求事项
1、大楼管理基本内容

实行开放式管理模式。办公室、培训教室、公共区域、大楼设施设备、安全保卫、保洁等由物业公司统一管理。

2、具体服务内容
1）安全保卫服务。提供秩序维护服务，采取人防与技防相结合，建立健全各种值班制度，做到治安管理工作万无一失。安保用品及工具如：对讲机、手电筒、雨衣等、员工服装由物业服务单位自行承担。

2）工程维修服务。提供日常水电修缮维护、给排水管道疏通、弱电系统修缮维护、消防设施设备修缮维护等基础工程服务。维修所需零配件耗材等费用报业主审核后由业主单位提供或承担。

3）卫生保洁服务。提供指定办公室、培训教室、电视室、家长休息室、公共通道、门厅、走廊、安全通道、栏杆、门、窗、墙等区域的卫生保洁服务。所需耗材由物业服务单位自行承担。

4）中央空调系统维保服务。详见本说明第三条。

5）电梯维保服务，详见本说明第四条。

6）其他配套服务。提供绿化盆栽租摆养护（总数不少于600盆）；报刊、杂志、快递包裹等的收发服务，邮资费除外。
3、基础人员配备和服务要求
1）基础人员配备。

应配备不少于34人的管理队伍，其中管理处主任1名，安保人员14名（包括主管1名），保洁人员15名（包括主管1名），工程2名（水电1名、弱电1名），客服人员2名。其中：

（1）管理处主任：具有大专以上学历，有三年及以上国有单位办公楼项目管理经验，具有全国物业经理证书。

（2）安保人员：具有二年以上安保管理经验，品貌端正，无不良嗜好，退伍军人优先。

▲40周岁以下安保人员不得少于2名，取得消控证的安保人员不得少于2名。

（3）保洁人员：具有初中以上学历，有二年以上单位后勤保洁工作经验，仪表端正，无不良嗜好。

（4）工程：具有初级及以上职称和相关上岗证，三年以上物业管理经验。

（5）客服：具有高中以上学历，形象气质佳，熟悉基本电脑操作。

2）岗位基本要求。

（1）秩序维护：本项目为开放式校外教育机构，进出人流量大，且主要人员为未成年人及陪同学生家长，秩序维护、安全防护责任重大。安保人员须做好大楼内人员进出管理、楼内巡检、消防和突发性事件处理等服务内容，以维护大楼内的正常秩序。

（2）保洁服务：大楼内机构上班之前完成对指定办公室、培训教室、公共区域、过道走廊、门窗扶手、电梯轿厢以及其他公共区域的清洁工作。对人员出入频繁的大厅、走廊和卫生间实施不间断保洁。

（3）设备设施管理按照国家相关技术规范和要求操作，确保各类设备设施的安全和正常运行，严防各类设备设施安全事故的发生。

三、中央空调系统维保服务

（一）基本要求：
本项目中央空调系统维保服务允许分包。

若供应商将中央空调系统维保服务委托他方实施的，实施单位必须符合国家相关法律和行业规定，须提供维保实施单位的资质证明和从业经历资料，经采购人审查认可后方可进行维保服务。

（二）维保空调设备基本信息： 

机组型号：FTA-US-200W-2HB   制造编号G04110303(一组2台)

机组型号：FTA-US-180W-2HB   制造编号G04110111(一组2台)

机组型号：FTA-US-120W-2HB   制造编号G04110311(一组2台) 

机组型号：FTA-US-110W-1HB   制造编号G04110312 (1台)

机组型号：FTA-US-200W-2HB   制造编号G04110304(一组2台)

机组型号：FTA-US-200W-2HB   制造编号G04110305(一组2台)

格兰富水泵：型号KP30W—18W (12台)

风机盘管：480台

投标前，供应商如有需要，请自行踏勘现场。

（三）维护保养内容：

（1）中央空调维护保养内容:

1）每月定期检测和保养主机：

1.1）检查压缩机冷冻油的油压及油量，发现冷冻油的油量不足需要及时补足；

1.2）检查冷凝器及蒸发器的温度、压力是否符合要求，发现问题及时修复；

1.3）检查各仪表、控制器的工作状态是否良好；

1.4）检查主机出入水的温度及压力是否符合要求，超出范围需要及时查明原因，并予修复； 

1.5）检查各种阀门是否正常，如有异常及时更换；

1.6）对系统检查是否存在漏氟现象，及时查明漏氟原因，修复漏点并补氟； 

1.7）检查主电路上接线端子是否异常，避免有接线端松动现象；

1.8）检查电气控制部分、风扇运行是否正常，如有异常及时更换；

1.9）检查机组润滑系统以及润滑油的质量，发现润滑油严重变质时需要及时进行更换、发现润滑油的油量不足时及时补充；

1.10）检查是否有异常的声响、震动及高温现象，如有异常查明原因并予修复； 

1.11）保持主机整体工作处于清洁状态。

2）每季度定期检修：

2.1）停机前维护保养：

2.1.1）用兆欧表测量电机绕组电阻，并记录好；

2.1.2）检查压缩机的油位，按要求补充润滑油，并进行油的酸碱度测试；

2.1.3）进行泄漏测试，并修理泄漏部位，如有必要，按要求补充制冷剂；

2.1.4）更换干燥过滤器；

2.1.5）检查拧紧接触器和电机端子箱内的电源线；

2.1.6）清洁所有连接接头，如有必要按要求更换；

2.1.7）检查所有继电器、运行控制装置和安全保护装置；

2.1.8）检查确认所有控制装置、安全保护装置、卸载等装置是否正常；

2.1.9）检查确认压缩机的吸气和排气阀完好。

2.2）开机前维护保养

2.2.1）配合检查辅助设备的运行状况；

2.2.2）检测分析润滑油的品质，或更换润滑油、油过滤器；

2.2.3）检查曲轴箱加热器、油温和润滑系统；

2.2.4）检查和测试所有的运行和安全控制，确认电压和启动器运行正常；

2.2.5）检查四通阀的切换状况；检查及润滑风机及电机轴承；

2.2.6）协助检查冷凝器盘管是否堵塞，建议清洁盘管；

2.2.7）进行泄漏测试，并修理泄漏部位，如有必要，按要求补充制冷剂；

2.2.8）启动后，检查风扇电机和主机的运行状态。 

3）每年度全面检修和保养所有设备：

3.1）对主机运行状况和维护保养现状进行全面、仔细的检查；

3.2）对减震系统进行检查和维修；

3.3）及时修复或更换操作门的铰链、门锁；

3.4）每年不少于一次更换油过滤网、干燥过滤器；

3.5）根据冷冻油的质量及时更换冷冻油；

3.6）及时更换四通阀、感温棒、传感器。

（2）风机盘管维护内容：

1）风机盘管定期检查；

2）清洁并上紧所有电气接线；

3）清洗风过滤网及水过滤网。

（3）水泵维护内容：

1）检查并处理易于松动的螺栓或螺母；

2）油、水、气管路接头，阀门渗漏处理，水泵轴承加油；

3）电动机碳刷、滑环、绝缘等的检查处理；

4）检查拦污栅前有无阻水杂物；

5）保持电动机干燥，检查电动机绝缘；

6）检修闸门吊点是否牢固，门侧有无卡阻物、锈蚀及磨损情况。

（4）其他未明确内容的维保：

除上述的维保内容外，其他有需要的中央空调维保内容也属于本次采购项目大型专用设施设备维保服务内容。

（四）其他说明：
维修所需单价在500元及以下的零配件耗材等费用须包含在本项目报价中由提供物业服务单位承担。若存在单价在500元（不含500元）以上的零配件耗材，由采购人承担。

四、电梯维保服务：

（一）基本要求：
本项目电梯维保服务允许分包。

若供应商将电梯维保服务委托他方实施的，实施单位必须符合国家相关法律和行业规定，须提供维保实施单位的资质证明和从业经历资料，经采购人审查认可后方可进行维保服务。

电梯维保服务单位须具有《中华人民共和国特种设备安装改造维修许可证》（电梯）C级及以上资质。
（二）维保电梯基本信息：

现有4台乘客电梯需要维修保养，详见下表： 

	项目
	使用地点/设备名称(型号)
	制造单位
	层站数
	备注

	电梯维保服务
	青少年宫/曳引式客梯
	迅达
	8/8/8
	L1

	
	青少年宫/曳引式客梯
	迅达
	8/8/8
	L2

	
	青少年宫/曳引式客梯
	迅达
	8/8/8
	L3

	
	青少年宫/曳引式客梯
	迅达
	8/8/8
	L4


投标前，供应商如有需要，请自行踏勘现场。

（三）维保服务内容：

电梯维保内容包括但不限于以下内容：

1、服务内容

1）保证四部曳引式客梯保养设备的安全正常使用，至少每15天保养一次，一年不少于25次，其中包含年检前的综合维护1次。包括:检查、清洁、调整、润滑设备的各类部件。保养的内容根据《乘客电梯维护保养项目（内容）和要求》执行。

2）提供 7*24 小时应急服务；

3）电梯管理人员免费培训服务；

4）重大活动（检查）代管服务（活动现场全程驻点）；

5）电梯年检代报代检服务；

6）限速器免费校验服务；

2、电梯维护要求

1）每次检修前必须向业主进行询问电梯的使用状况；

2）每次检修时必须放置停用标识；

3）每次检修后必须由业主规定人员进行确认；

4）每次检修后必须进行修复跟踪处理，确认修复后方可离开现场；

5）每次检修后必须对现场进行清理。

3、其他要求

1）服务形式为全包保养维修服务；

2）提供24小时全天候服务，如设备发生故障，接到通知应安排维修人员于30分钟内到达现场。如因设备故障等原因造成人员被困情况，接到通知须在25分钟内到达现场。超出约定时间，每次从维保费用中扣罚贰百元并承担相应责任。类似情况多次发生（当月≥3次），月度维保考核评定为不合格，扣除当月维保费用。

3）中标人承担常规保养所需的维修材料（备品备件）费用。超出常规保养所需的维修材料（备品备件）由业主单位承担。

