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  第一章  龙堤·滨江园项目空调维保单位遴选公告
 一、项目概况

1、项目名称：龙堤·滨江园项目空调维保单位遴选

2、项目编号：XTWY202170
3、工程内容：为龙堤·滨江园项目中央空调系统提供维护保养与运行管理服务

4、控制价：49.25万元/年
5、质量：达到国家规范合格标准，符合甲方验收要求

6、服务期：365日历天

二、报名条件

1、具备独立法人资格，具备有效营业执照(须提供加盖公章的营业执照复印件)； 

2、已在我公司空调维保库备案；

3、投标人必须未被列入“信用中国”网站(www.creditchina.gov.cn)失信被执行人、重大税收违法案件当事人、政府采购不良行为记录名单(须提供加盖公章的查询证明)。  

三、报名方式：

凡有意参加的空调维保供应商，请于2021年11月29日-30日，在湖北襄投物业管理有限公司官网（http://www.hbxtwygl.com/）公示公告链接入口进行报名，并将电子档报名表发至xtwyzb@163.com。同时在2021年12月6日09时30分遴选当天由其法定代表人或其授权委托代理人持本人身份证提交纸质版报名表（盖公章）及遴选文件，报名文件电子版和纸质版需保持一致，否则报名无效。响应文件应当采用不可拆卸的方法装订，对未经装订的遴选文件可能发生的文件散落或缺损及由此产生的后果由报名单位承担。
四、遴选

遴选时间：2021年12月6日09时30分，逾期送达或者未送达指定地点的、密封不符合遴选文件要求的采购人不予接受。

遴选地点：湖北襄投物业管理有限公司（襄阳市东津新区五一路和汉水路交叉口西北东津商务大楼三号楼附楼一楼会议室）

五、联系方式

遴 选 人：湖北襄投物业管理有限公司                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

地    址：襄阳市东津新区五一路和汉水路交叉口西北东津商务大楼三号楼附楼一楼            

电    话：18772864137
2021年11月26日
第二章 遴选需求

采购需求

项目背景与概况

项目名称：龙堤·滨江园项目空调维保单位遴选

项目单位：湖北襄投物业管理有限公司

项目范围

2.1 包含范围：龙堤·滨江园中央空调日常维护保养与运行管理服务。主要包含冷热源机房设备；地下室管网；室外取水管网；立管底部与顶端；计费系统、电梯机房空调系统。等相关维保工作。

2.2 中央空调修理费用按实际完成的工作量据实结算维修费用。

2.3 中央空调日常维护保养与运行管理项目包括巡检、故障诊断与排除、免费更换单价在1000元以下的零部件等工作。供应商须列出免费提供的零部件及耗材清单的种类及数量，后期采购人有权针对实际情况选取清单中所需的零配件及耗材。

2.4 维保要求：

主机维保


（1）停机整备保养

	作 业 名 称
	作 业 项 目
	内   容

	1.本体点检整备
	1）外观点检
	确认有无损伤和铸蚀

	
	2）电气整备
	操作盘内部清扫

	
	
	确认端子部无松动

	
	
	对地绝缘值测定

	
	
	操作盘设定项目的确认和设定

	
	
	确认热继电器的设定值

	
	
	确认传感器（温度。压力)的显示值

	
	3）安全保护装置类点检
	确认压力开关的设定值

	
	
	确认高·低压力开关的实际动作值

	
	
	确认减断水开关的实际动作值

	
	
	确认可溶栓的状态

	2.冷冻油更换
	1）冷冻油系统点检
	确认压缩机的油面

	
	2）冷冻油成分分析
	确认冷冻油的品质

	
	3）滤清器调整
	更换滤清器

	
	4）冷冻油调整
	更换冷冻油

	3.冷剂系统调整
	1）冷剂系统点检
	确认冷剂系统无外部泄满

	
	2）冷制系统调整
	填充冷剂

	4.机组清洗除垢
	1）冷凝器换点检
	冷凝器换热管清扫

	
	
	冷凝器水室确认

	
	2）冷凝器清洗
	从排污口排出蒸发器内部积存物

	
	
	清洗换热管内杂物与水垢

	
	3）预膜处理
	在清洗干净的管道内壁预制一层保护膜

	
	4）蒸发器反冲洗排污
	从排污口排出蒸发器内部积存物



（2）运转调整。

	作 业 名 称
	作 业 项 目
	内   容

	1.运转前点检
	1）运转模式确认
	确认运转模式

	
	
	确认操作盘设定目标温度

	
	2）确认电机转向及电流值
	确认压缩机回转方向

	
	
	确认压缩机运转电流在额定值以下

	2.运转调整
	1）冷剂系统点检
	吸气过热度确认

	
	
	确认干燥过滤器前后无温度羞

	
	
	确认视镜内无气泡

	
	2）冷水（热源水）系统点检
	确认流量

	
	
	确认冷水（热源水）入口和出口的温度差

	
	3）冷却水（温水）系统点检
	确认流量

	
	
	确认冷却水（温水）出口和入口的温度差

	
	
	确认冷凝器的L T D 

	
	
	确认冷却水入口温度的变动

	
	4）综合讯运转调整及运转数据记录
	确认容量控制和限流控制机能

	
	
	确认无异常声音、异常振动

	
	
	综合运转状况确认

	
	
	运转数据记录


 （3）运行中巡回点检： 

	作 业 名 称
	作 业 项 目
	内   容

	1.运转状况检查
	1）压缩机点检
	确认压缩机的油面

	
	2）运转确认
	确认容量制御机能及限流控制机能

	
	
	确认无异常声音、振动

	
	
	综合运转状况确认

	
	
	记录运转数据

	
	3）冷剂系统检查
	确认冷剂系统无外部泄漏

	
	
	确认吸气过热度

	
	
	确认干燥过滤器前后的温度差

	
	
	确认视液镜中无气泡

	
	4）冷水（热源水）系统检查
	确认流量

	
	
	确认冷水（热源水）入口和出口的温度差

	
	5）冷却水（温水）系统检查
	确认流量

	
	
	确认冷却水（温水）出口和入口的温度差

	
	
	确认冷凝器L T D

	
	
	确认冷却水入口温度的变动


水井维保

（1）停机季节，按照内部洗井操作规程对水井进行清洗；

（2）采用大型空压机对水井进行连续洗井，交替进行正冲洗和反冲洗；

（3）自上之下反复正反冲洗后，采用深井泵对水井进行抽水至水清砂净；

（4）进行回灌实验，检验洗并效果。

（5）在井室地面混凝土上开凿观察孔，检查水井井壁管四周土壤层是否有下况情况，如有下沉，及时补充天然石英石。

循环泵维保

（1）用500V摇表检测电动机线圈绝缘电阻是否在0.5MΩ以上，否则应烘干处理或修复；

（2）检查电动机轴承有无阻滞或异常声响；

（3）检查电动机风叶有无碰壳现象；

（4）检查及更换密封元件；

（5）检查水泵轴承是否灵活，如有阻滞现象，则加注润滑油；如有异常磨擦声响；

（6）转动水泵轴，检查是否有卡住、碰撞现象；

（7）检查压盘根处是否漏水成线，如是则应加压盘根；

（8）清洁电动机和水泵外壳；

（9）除锈，重新制油漆。

深井泵维保

（1）用500V摇表检测深井泵绝缘电阻是否在025MΩ以上，否则应拆开深井泵，对线圈进行烘干处理。

（2）检查密封圈是否已老化，如已老化则更换。

（3）检查叶轮磨损情况、如果有磨损情况，更换磨损叶轮。

（4）检查轴承磨损情况，加油。

（5）清洁深井泵外壳，除垢、除锈后刷漆两遍。

（6）检查深井泵上所连接的软管是否牢困，如松弛则应紧固，拧紧深井泵、排污泵上的所有螺母。

井室管件、管道维保

（1）清理杂物、垃圾。

（2）将水井内水管遂节取出，除污、除垢、除锈、刷漆两遍。

（3）更换水管的密封垫片。

（4）检查井室闸阀、电动蝶阀和止回阀连接处密闭情况并更换垫片。

（5）对井室闸阀、电动蝶阀和止回阀及管道进行除锈，并刷漆两遍。

（6）对电动阀电路部分进行清洁和密闭上油。

控制柜维保
停机期间（每年的5月、11月）对机房内的3台控制柜（箱）(3台主控制柜、5台主机控制柜、1台膨胀机组控制柜、2台除砂机组控制柜和1台潜污泵控制箱）进行一次清洁、保养。
(1）用压缩空气、干净干抹布清洁柜内所有元器件，清洁控制柜外壳，使柜内无积尘、无污物。

(2) 检查、紧固所有接线头，对于烧蚀严重的接线头进行更换。

(3) 检查柜内所有线头的号码管是否清晰，是否有脱落现象，如是则进行整改。

(4) 交流接触器维修保养：

① 清除灭弧罩内的破化物和金属颗粒；

② 清除触头表面及四周的污物（但不修锉触头），烧蚀严惩不能正常工作的触头予以更换；

③ 清洁铁芯上的油污及脏物；

④ 检查复位调簧情况；

⑤ 拧紧所有紧固件。

(5) 自耦减压启动器维修保养：
① 用500V摇表测量绝缘电阻，应不低于05MΩ，否则进行干燥处理；

② 外壳应可靠接地，如有松脱或锈蚀则应在除锈处理后，拧紧接地线。

(6) 热继电器维修保养：
① 检查热继电器上的绝缘盖板是否完整无损，如损坏则进行更换；

② 检查热继电器的导线接头处有无过热痕迹或烧伤，如有则整修处理，处理后达不到要求的进行更换。

(7) 自动空气开关维修保养：
① 用500V摇表测量绝缘电阻，应不低于100MΩ，否则进行烘干处理；

② 清除灭弧罩内的碳化物或金属颗粒，如果灭弧罩破裂则应更换；

③ 自动空气开关在闭合或断开过程中，其可动部分与灭弧室的零头应无卡住现象；

④ 检查触头表面是否有小的金属颗粒，如有则应将其清除，擦拭修锉，只轻轻擦拭。

(8) 中间继电器、信号继电器修保养：对中间继电器、信号继电器应做模拟试验，检查两者的动作是否可靠，输出信号是否正确，如有问题则应更换同型号的中间继电器、信号继电器。

(9) 信号灯、指示仪表维修保养：
① 检查各信号灯是否正常，如有不亮则应更换相同规格的小灯泡；

② 检查各批示仪表指示是否正确，如有偏差侧应作适当调整，调整后偏差仍较大的则应更换同规格同型号的仪表。

阀门管件维保

(1）阀门（电动蝶阀、手动蝶阀、闸阀、截止阀、压差旁通阀等，其中大阀门（DN50~DN400）约271个，小阀门及排气阀若干）维修保养。

① 检查密封胶垫处是否漏水，如漏水则应更换密封胶垫；

② 检查压横油麻绳处是否漏水，如漏水则应重新加压黄油麻油；

③ 对阀杆加黄油润滑；

④ 对锈蚀的阀门应在彻底铲除底漆后重新刷油漆。

(2）止回阀维修保养


① 检查止回阀密封胶垫是否损坏，如损坏则应更换；
② 检查止回阀弹簧弹力是否足够，如太软则应更换同规格弹簧；
③ 检查止回阀油漆是否脱落，如脱落严重则应处理后重新刷油漆。

（3）过滤器 (DN250过滤器10个）
① 随时清洗过滤器；
② 检查过滤网，如有破损，予以更换；

③ 恢复保温。
④ 除锈后刷油漆
(4) 电动阀电动头（14个）
① 检查电机与线路，进行清理和上油。

② 除锈后刷油漆

(5）浮球阀维修保养

① 检查浮球阀密封胶垫是否老化，如老化则更换；

② 检查浮球阀连杆是否弯曲，如弯曲则应校直；
③ 检查浮球阀连杆插销是否磨损严重，如磨损严重则更换。

机房、地下室管网其它设备与管道支架维保
（1）检查支持托架是否牢固，否则予以加强。

（2）检查流向标示是否鲜明醒目，否则予以更换。
（3）检查保护漆是否完好，如脱漆较严重则除锈后重新油漆两遍。

（4）检查各连接处是否有漏水现象，如漏水则进行维修处理。

（5）每年3月、11月进行。

计费系统维保
（1）定期检测计费系统，有无通讯故障或恶意规避计费现象，以确保计费系 统正常工作。

（2）根据需要，对计费系统软件进行升级，保持软件处于最新版本。
（3）指导无业人员在运行季节每天抄表与监测，及时、准确掌握各住户空调、

地暖使用情况，为物业收取冷、暖费提供依据。

机房管理

(1) 非遴选人单位人员与运管人员不准进入中央空调机房，若有特殊情况需要进入，须经遴选单位人员同意，并在运管人员的陪同下方可进入中央空调机房。              

(2) 机房内严禁吸烟，严禁存放易燃、易爆、危险品及其它杂物。

(3) 运管人员应掌握中央空调系统的运行原理，熟悉各设备、按钮和阀门运行方式及操作规程。

(4) 运管人员应严格按照规程对各设备进行操作、巡检、排污（气）。

(5) 运管人员应定时监视各仪表，做好运行记录，月底和冷暖李结来后统计造册。

(6) 对主机及各设备进行巡视检查，发现工况不良时，应及时处理并详细记录，若值班人员无法处理，应通知遴选人单位人员告知原因，并联系运管单位予以协助解决。

(7) 机房应保持清洁、干燥（尤其是绝缘垫）。

(8) 挡鼠板保持常挡，如有进出作业，作业完华后立即放下。

(9) 机房内路由器和摄像头需保持通电通讯状态，不要随意断电。

(10) 值班人员必须电话 24 小时开机和畅通。

(11) 值班人员不得擅离职守，如有特殊情况，提前协调好其他同事顶班后方可离岗。

(12) 离开机房随时锁门，不得随意将钥匙交给运管单位以外人员。

现场值守

(1) 专职人员现场24小时值守；

(2) 检测机房设备和室外水井情况，按照操作规程完成主机机组、循环水泵、深井泵、各电动阀门、手动阀门的开关；

(3) 监测主机、及设备及管道的井水进出口温度、空调水进出口温度，压力表读书，循环泵转速、电流值，适时调整机房设备运行参数与状态；

(4) 监测机房内12台控制柜的指示灯与屏幕信息，及时根据相应信息调整设备运行状态或排除故障；

(5) 巡查地下室管网，检查有无漏水情况，检查各立管处压力表，根据运行情况调整各立管阀门开启度；

（6）巡查室外取水田灌系统；
   (7) 查本项目29处管道井立管，进行手动排气操作；
（8）巡查膨胀水箱运行情况；
   (9) 配合物业单位监测中央计费与控制系统；

（10）记录详细运行参数。
主机运行管理
   (1) 检查空调主机制冷系统制冷剂的高压、低压是否正常；
   (2) 检查空调主机制冷系统制冷剂有无泄漏，是否需要补充制冷剂；

（3）检查压缩机运转电流是否正常；

（4）检查压缩机运转声音是否正常；

（5）检查压缩机的工作电压是否正常；

（6）检查压缩机油位，颜色是否正常；

（7）检查压编机油压、油温是否正常；

（8）检查空调主机相序保护器是否正常、有无缺相情况；

（9）检查空调主机各接线端子有无松动；

(10) 检查水流量保护开关工作是否正常；

(11) 检查电脑板、感温探头阻值是否正常；
(12) 检查空调主机空气开关是否正常；交流接触器、热保护器是否良好。

(13) 检查冷凝器及冷却器的温度、压力；
(14) 检查各种阀门是否正常；
(15) 检查冷水机出入水的温度及压力；

(16) 检查主电路上接线端子并压实；

(17) 检查电气控制部分；
(18) 检查机组润滑系统；
(19) 检查各仪表、控制器的工作状态；

(20) 保持设备处于清洁状态。

停机期间管理
年度间停机后的检修
(1) 检查清洗干燥过滤器，干燥剂吸潮后应进行干燥处理或更换；

(2) 检查及制冷设备安全保护装置整定值；
(3) 检查压缩机冷冻油的油压及油量，必要时进行冷冻油更换及补充；

(4) 检查压缩机电机绝缘情况；
(5) 查并收紧电路上的各电线接点；

(6) 查电气控制部分；
水系统巡查
(1) 检查冷却、冷冻水的水质情况，是否需要更换水；
(2) 检查冷却、冷冻水系统中的过滤网上的杂质，且清洗过滤网；

(3) 检查水系统中有无空气，是否需要排气；
检查回水、出水温度是否正常；

检查水泵声音、电流是否运转正常；

检查阀门是否开启灵活、有无锈斑、有无泄漏等现象；

检查保温系统有无开裂、破损、漏水等现象。

水系统停机期间的检修

循环泵和深井泵的检查、加油；

电机、电器绝缘检测、加油、检查及更换密封元件；

水系统关键部位的阀门、过滤器、单向阀、压力表、温度计、保温情况的检查及更换修理；

(4）系统管网加药清洗，并向遴选人提供相应记录。
水系统停机期间的排污冲洗

（4）按照规程定期对机房分集水器及相应管道进行排污冲洗。

（5）对29个管道井的立管进行排污冲洗。

停机期间水泵的定期运转

（1）停机期间，按照规程定期定时开动循环泵和深井泵，以防卡死。

（2）配合遴选人进行末端的检修

（3）室内部分的维护保养及维修由物业公司负责。运行管理单位提供技术支持。

运行状况

（1）向遴选人报告运行状况；

（2） 就维保范围以外的故障维修与更换情况向遴选人提出建议方案；

（3） 就现场存在优化空间的地方向遴选人提出优化建议方案。

第三章、评审标准

	条款号
	条款内容
	编列内容

	1
	分值构成(总分100分)
	价格部分：60分

	
	
	技术部分：40分

	2
	遴选基准价计算方法
	满足遴选文件要求所有供应商报价的算术平均值为遴选基准价

	技术方案评分标准

（40分）
	响应文件（8分）
	响应文件内容清晰、编排整齐、装订完好、有准确的页码及目录索引，且内容完全符合响应文件要求（综合比较，完全满足的得8分，每有一项缺失或不符的扣1分，8分扣完为止）。

	
	人员配备及备件

（8分）
	根据供应商提供的人员配备方案、证件、更换零部件等内容进行评分。内容具体、详细，综合性强得7-8分；内容较好的得4-6分；内容一般的得1-3分。

	
	项目理解及响应能力

（10分）
	主要评审供应商对项目的理解程度及自身响应能力，对项目的特点进行分析，并对工作范围、职责等进行理解，分析准确、理解清晰的得8-10分，较好的得4-7分，一般的得1-3分。

	
	服务方案及保障措施
（10分）
	结合项目实际理解和分析，提出突出项目重点和难点的维保方案，服务承诺、保障措施，根据内容全面性，明确可行性，以及处罚措施进行综合打分，好的得8-10分，较好的得4-7分，一般的得1-3分。

	
	服务评价

（4分）
	近三年（自遴选响应文件递交截止时间前36个月，以合同签订日期为准）在服务过程中受到所服务单位好评的得2分，最多得4分，提供服务单位出具的加盖公章的评价书复印件和相应的合同复印件。

	价格部分评分标准

（60分）
	一、本项目中央空调日常维护保养与运行管理服务最高投标限价为49.25万元/年；

二、高出本项目最高限价的为无效报价；低于最高限价30%视为恶性竞争，报价为无效报价。

三、评标价的确定办法为：满足遴选人需求的报价；

四、基准价的确定办法为：报价中满足遴选文件要求的所有有效供应商报价的算术平均值为基准价。

报价得分为：

（1）磋商报价低于基准价的,每低于1%扣0.1分，最多扣60分；

该项记分公式为：K=60-｛(Q-q)/Q｝×100×0.1 (0≤K≤60)

（2）磋商报价高于基准价的,每高于1%扣0.3分，最多扣60分。

该项记分公式为：K=60+｛(Q-q)/Q｝×100×0.3  （0≤K≤60)

以上公式中:q——磋商报价,Q——基准价 

	各供应商的最终得分计算办法
	各供应商的最终得分为各评委所评定分数的算术平均值。

	供应商最后得分相同时对供应商进行排序的方法
	如供应商最后得分相同时，以报价较低的供应商排名优先，遴选得分且最后报价相同的，按照技术部分得分高低顺序推荐。


第四章  响应文件格式

    （项目名称） 报 名 文 件

项目 名称：                  

项目 编号：                  

采购人名称：                 

投标人：                             （盖单位章）

     法定代表人或其委托代理人：                 （签字或盖章）

         年     月    日

目    录

一、报名表

二、报价表

三、技术部分

（一）更换零部件明细表

（二）人员配备方案

（三）技术方案

一、报名表

	投标人名称
	（盖章）

	注册地址
	
	邮政编码
	

	联系方式
	联系人
	
	电
话
	

	
	传
真
	
	网
址
	

	是否报名
	

	法定代表人
	姓名
	
	技术职称
	
	电话
	

	技术负责人
	姓名
	
	技术职称
	
	电话
	

	成立时间
	
	员工总人数：

	企业资质等级
	
	其中
	项目经理
	

	营业执照号
	
	
	高级职称人员
	

	注册资本金
	
	
	中级职称人员
	

	开户银行
	
	
	初级职称人员
	

	账号
	
	
	技 工
	

	经营范围
	

	备
注
	


二、报价表

	项目名称
	

	服务期
	

	质量
	

	报价（元）
	

	报名单位名称
	

	报名单位代表签名
	


备注：报价为含税价格，保留小数点后二位。
报名单位：                    （盖单位章）

法定代表人或其委托代理人：    （签字或盖章）

                                          年     月       日

三、技术部分

（一）更换零部件明细表

	序号
	分类
	名称
	单价（元）
	备注

	1
	免费更换（1000元以下的零部件）
	
	
	

	2
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	

	
	
	
	
	

	3
	有偿更换
	
	
	仅收取材料费用，人工免费

	4
	
	
	
	

	
	…………
	
	
	


备注：免费更换单价在1000元以下的零部件等。供应商须列出免费、有偿提供的零部件及耗材清单的种类及数量，后期采购人有权针对实际情况选取清单中所需的零配件及耗材。
（二）人员配备方案

	姓名
	岗位
	职务
职称
	执业或职业资格
	类似岗位工作经历

	
	
	
	专业
	级别
	证号
	岗位
	项目名称

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


注：1.本项目需配备项目经理；

2.要求持证上岗的专业技术人员需提供资格证书清晰复印件；

3.提供配备人员遴选前3个月在报名单位缴纳社会保险的证明。
报名单位：                    （盖单位章）

法定代表人或其委托代理人：    （签字或盖章）

                                          年     月       日
（三）技术方案

格式、内容自拟。供应商按响应文件要求及遴选表作出详细描述，内容应包括但不限于：

1.对本项目的理解及工作重点

2.工作内容及技术路线

3.关键问题分析及技术方案

4.工作进度安排及保障措施

5.质量保证措施及服务承诺

6.供应商认为需说明的其他内容

