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用户需求书 

一、 项目概况 

1、项目内容：采购人现需对项目范围内的分体（家用、商用、小多联）空调、风帘机、

专用排风系统等设备维保服务的采购，服务期共三年。 

2、服务期：维保服务由 2024 年 10 月 1 日起至 2027 年 9 月 30 日止,属于“1+2”的年度

维修服务，即是中标人在维保合同期 3 年内，完成第 1 年本项目设备的维保工作后，采购人

对中标人的维保工作进行是否达标评定，若维保工作达标继续按合同进行维保工作，若维保

工作不达标将终止合同。 

3、服务地点： 荔湾、黄埔院区。 

4、项目服务范围：提供荔湾院区分体空调机 672 台、风帘机 33 台、电梯空调 16 台、专

用排风系统 3 套，黄埔院区分体空调 96 台、风帘机 19 台、电梯空调 25 台维护维修保养等

服务。其中荔湾、黄埔院区 768 台分体空调机的维修保养工作（每年报废率小于 3％）、41 台

电梯空调、3套专用排风系统维护和 66 台风帘机的维修保养工作，凡超过（含）15 年以上使

用年限的空调，如需大修（更换压缩机和电路板，换热器漏雪种等），另作报废处理。维保期

内采购人如需对空调系统进行局部改造的，中标人需对改造内容提供方案设计及改造服务，

改造费用由双方协定。如中标人提供服务方案、报价未符合采购人要求，采购人提供方案由

中标人实施或由其它单位进行施工作业。在维保期内分体空调设备维保数量超出合同清单总

量 10％时，超出合同分体空调设备数量维保费按每台约定价进行结算，另行开发票与季度维

保费一同结算，未超出合同清单总量 10％的设备按维保合同费用内结算并进行维保工作（分

体空调设备维保数量结算时间定于每年度 9月 15 日）。即清单总量 768 台 10％≈77 台（设备

维保数量按招标文件公示为准），另本项目含有 1拖 2至 6的分体空调设备。结算公式：于每

年度 9月 15日止分体空调维保总量≥845台时，按实际空调数量、使用周期费用支付维保费，

当分体空调维保总量＜845 台时，按维保合同数量费用结算。合同期内提供分体（家用、商

用、小多联）空调拆装服务。 
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二、 服务要求内容 

（一）分体空调设备维修保养需求 

1、分体空调设备清洗保养要求 

1）、每月度清洗消毒空调回风滤网、清洁消毒室内机及出风口 1 次，清洗记录由使用部

门签名确认后汇总交院内管理人存档。当发生疫情或突发事件时重点部门（重点部门按需调

整设定）按每月度清洗消毒四次处理，若未能满足使用需求，增加清洗消毒频次。 

2）、 每年清洗分体空调室外主机 2 次（6 个月为 1 周期），清洗记录由使用部门签名确

认后汇总交院内管理人存档。 

3）、每年清洗分体空调室内主机 1 次（风轮、蒸发器），清洗记录由使用部门签名确认后

汇总交院内管理人存档。 

4）、清洗分体空调室内主机及室外机时，必须做好周边安全围蔽措施，并放置防滑到等

警示牌。若现场未放置相关警示牌，导致行人发生意外事故，追究维保公司一切相关责任及

经济赔偿。进行维保工作时，出现未做安全围蔽措施并放置警示牌的，按次数在当季度考核

评分表进行扣分处理。 

2、分体空调设备维修保养要求 

1）、分体空调维修人员接到报修通知后，应在 20 分钟内到达现场进行维修。当维修人员

接到空调设备出现漏水、发出异味等特殊情况通知时，必须 10 分钟内最快速度到达现场进行

维修处理，特殊情况除外。 

2）、分体空调设备维修人员到达维修现场，规定小修 45 分钟内完成维修（更换电容、信

号接收板等）、中修 3 小时完成维修（更换散热电机、冷凝器清洗等）、大修 24 小时完成维修

（更换压缩机、四通阀等），特殊情况除外。 

3）、分体空调设备维修人员完成维修后，需填写工作单由使用部门签名确认并在任务软

件上确认完工。维修工作单每月汇总后附月度总结交院内管理人存档。 

4）、分体空调设备维修人员完成维修后，必须将空调设备表面清洁干净及处理好维修现

场环境卫生。若发现未处理好现场卫生导致行人发生意外事故，追究维保公司一切相关责任

及经济赔偿。 



 

3 

5）、分体空调设备维修时，出现不按规定时间完成维修或被使用部门合理投诉，经管理

部门核实情况后，在当季度考核评分表进行扣分处理。 

6）、本项目合同的维保费包含维保期内空调设备清洗消毒、维修时产生的零配件、冷媒

及耗材费用（分体空调设备支架除外）。 

3、分体空调设备安全巡检要求 

1）、分体空调维修人员每季度对分体空调设备进行一次全面安全、运行巡检并做记录由

使用部门签名确认后汇总交院内管理人存档。当遇到科室人员不在或不确认时需在记录上填

写原因说明情况。 

2）、分体空调设备安全、运行巡检内容包括：运行电流、系统压力、电源线是否老化、

室外机主机及支架是否锈蚀老化等安全巡检项目。 

3）、发现分体空调设备安全、运行隐患必需以书面形式告知管理人，并做相应临时处理

及防护措施。上述情况汇总到月度总结，并提交改善方案。法定长假进行节前安全巡检，并

汇总提交检查报告。 

4、分体空调设备拆装服务需求 

1）、分体空调设备拆装时必须做好周边安全围蔽措施，维修人员做好本人安全保护措施，

做到安全文明施工。严格遵守国家有关安全生产的法律法规。若出现安全事故，一切相关责

任及经济赔偿由维保公司承担。 

2）、本项目合同的维保费，包含合同期（3 年）内共 200 次的分体空调设备拆、装、拆

装及移装服务。超出 200 次服务后，按合同执行标准按实际数量支付拆装设备服务费用。报

价文件中应列出拆装空调价格表、辅材费用价格表。在维保合同期内执行定价服务，不随市

场价格而波动变化。（说明：合同期内 200 次服务，因使用环境要求，移机、装机时所增加产

生安装材料的费用由采购人支付，供应商须在报价文件附上空调设备拆装机、辅材费用表，

报价清单样板见附件 2。） 

3）、每次分体空调设备拆、装、拆装及移机完成后，做好记录由使用部门签名确认后汇

总交院内管理人存档。拆下空调设备交还使用部门签收或按固定资产组要求搬至指定地点并

签收，签收记录汇总后附月度总结交院内管理人存档。 
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5、分体空调设备普查 

1）、分体空调设备每年度进行一次普查，每月及时更新空调设备数量并以书面形式汇总

交管理人存档。 

2）、分体空调设备普查表要求：记录新增加分体空调安装地点、品牌、型号，旧分体空

调拆、移装等使用周期、运行情况。 

（二）风帘机及其它设备保养需求 

1、风帘机、项目专用排风处理设备、电梯专用空调设备清洗保养要求 

1）、每月清洁风帘机表面消毒 1 次、每季度清洗保养风帘机 1 次。疫情期间按每月度清

洗消毒 1次。清洗记录交使用部门签名后，附季度总结交管理人。 

2）、项目专用排风处理设备每月度进行保养 1次，系统每季度清洗保养 1次。 

3）、电梯专用空调设备常规每季度清洗消毒保养 1 次，回风网每月清洗消毒一次，疫情

期间按每月度清洗消毒 1次。 

2、风帘机、项目专用排风处理设备、电梯专用空调设备维修保养要求 

1）、维修人员接到设备报修通知后，应在 20 分钟内到达现场进行维修。当维修人员接到

设备出现漏水、发出异味等特殊情况通知时，必须 10 分钟内最快速度到达现场进行维修处理，

特殊情况除外。维保人员对电梯空调进行维修保养时，需提前三天通知院方管理人。待电梯

技术人员将空调机拆出，交由空调维保人员进行维保工作后装回使用。空调维保人员禁止进

入电梯进行空调维修作业，如有违反按次数在当季度考核评分表进行扣分处理。 

2）、设备维修人员到达维修现场，规定小修 45 分钟内完成维修（更换电容、调整温控等）、

中修 3 小时完成维修（更换电机、冷凝器清洗等）、大修 24 小时完成维修（更换压缩机、四

通阀等），特殊情况除外。 

3）、设备完成维修后，需填写工作单由使用部门签名确认。维修工作单每月汇总后附月

度总结交院内管理人存档。 

4）、设备完成维修后，必须将设备表面清洁干净及处理好维修现场环境卫生。若发现未

处理好现场卫生导致行人发生意外事故，追究维保公司一切相关责任及经济赔偿。 

5）、本项目合同的维保费包含维保期内风帘机、项目专用排风处理设备、电梯专用空调
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设备维修时产生的所有维修配件及耗材（设备承托的支架除外）。 

3、风帘机、项目专用排风处理设备、电梯专用空调设备安全巡检要求 

1）、维修人员每季度对设备进行一次全面安全、运行巡检并做记录由使用部门签名确认

后汇总交院内管理人存档。 

2）、风帘机、项目专用排风处理设备、电梯专用空调设备安全、运行巡检内容包括：运

行电流、电源线是否老化、震动、异响、室外机主机及支架是否锈蚀老化等安全巡检项目。 

3）、发现设备运行安全隐患必须以书面形式告知管理人，并做相应临时处理及防护措施。

上述情况汇总到月度总结，并提交改善方案。 

三、 维修保养服务具体内容及要求： 

（一）项目设备月度、季度、年度工作总结及计划 

1、月度总结内容及要求： 

1）、当月空调设备维保项目情况汇总及建议。 

2）、当月空调设备清洗维护及配件更换记录汇总。 

3）、当月空调设备废旧配件移交记录汇总。 

4）、当月用房水电费缴费记录。 

5）、项目设备维保人员次月值班安排表。 

6）、当月项目设备保养工作月度考核评分记录。 

7）、当月空调设备维保项目情况汇总及建议要求包含：反映空调设备当月使用状况、待

修项、完成项、改造项、合理建议、次月工作计划。 

2、季度总结内容及要求： 

1）、当季空调设备维保项目情况汇总及建议。 

2）、当季空调设备配件更换记录、废旧配件移交记录汇总。 

3）、当季度临床科室空调设备使用意见表问题汇总及回复跟进情况。 

4）、当季空调设备维保项目情况汇总及建议要求包含：反映空调设备当季使用状况、待
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修项、完成项、改造项、合理建议、次季度工作计划。 

3、年度总结内容及要求： 

1）、年度空调设备维保项目情况汇总及建议。 

2）、年度空调设备拆装记录汇总。 

3）、年度空调等设备普查汇总。 

4）、年度空调设备临床科室满意度调查表情况汇总及回复，次年提高服务质量方案。 

5）、空调设备维保项目年度使用情况汇总及建议要求：反映空调设备当年度使状况、待

修项、完成项、改造项、合理建议优化方案、次年度工作计划。 

（二）每年进行 3 次空调及其它设备的节前安全巡检记录汇总。 

 

四、 项目设备维保人员架构配备及要求： 

（一）项目设备维保人员架构及人数配置 

序号 
项目配套维保

人员 
岗位 职能 

1 项目维保经理 1 人 

分析跟进每月维保业务情况。 

安排每月维保工作计划落实及进度。 

提供项目设备改造等方案，方案报价与计划实施。 

维修、施工安全责任。 

3 项目维修主管 1 人 

安排每日维保业务实施。 

安排项目设备改造方案等实施。 

项目设备维修保养业务。 

维修、施工安全责任。 

驻点：荔湾院区 

驻点时间：上午 8:00 至下午 5:00。 

5 项目维修保养 4 人 空调及其它设备维修保养业务。 
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人员 项目空调设备日常巡检。 

驻点时间：24 小时轮值。 

备注说明 

当项目维保单位在维保期内未能满足上述配置需求，视为服务不达

标，采购人有权单方面解除维保合同。 

当维修业务量增加或现有人员未能满足维修需求，中标人必须加派

人员处理维修，保证采购人的维修业务快速高效处理。 

（二）项目设备维保人员要求 

1、项目维保经理：具有制冷与空调设备安装修理资格及相关证件。同类型项目管理经验

3 年以上。 

2、项目维修主管：具有制冷与空调设备安装修理资格及相关证件。同类型管理经验 2年

以上。驻点服务。 

3、 项目维修人员：具有制冷与空调设备安装修理资格及相关证件。同类型服务经验 2

年以上。驻点服务。   

备注说明：当项目维保单位在维保期内未能满足上述配置需求，视为服务不达标，采购

人有权单方面解除维保合同。 

（三）项目设备维保日常、法定节假日值班人数要求说明 

1、项目设备维保日常值班人数要求 

1）、上午 8:00 至下午 6:00 时段值班人数荔湾院区不少于 3 人，黄埔院区不少于 2 人，

其余时段不少于 1 人值班。 

2）、特殊情况未能满足上述条件，需书面向管理部门提出申请，经管理部门审批同意后，

方可改变人员值班数量。采购人管理人若发现维保人员缺岗 3 次，采购人有权单方面解除维

保合同。 

2、项目设备维保法定节假日值班要求 

1）、法定节假日要安排足够维保人员值班，保证法定节假日空调维保工作正常运转。 

2）、项目设备维保公司对在本项目法定节假日值班相关人员，必须按国家的标准支付相
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关值班费。若因相关值班费用问题影响项目设备正常运行，采购人有权单方面解除维保合同。 

五、 项目设备维修配件及耗材需求 

（一）分体（家用、商用、小多联）空调设备 

1、项目设备维保费含维保期内分体空调设备维修所需的维修人工、零配件、冷媒、及耗

材费用，空调室外主机的支架费用另行结算支付。 

2、项目设备维保期内分体空调设备维修所需更换的配件，必须是使用全新原厂同型号配

件及耗材。若出现所需更换的配件已停产情况时，可采用相匹配配件代用更换，但必须向空

调管理人汇报并在当月月度报告上说明。 

3、项目设备维保期内分体空调设备因使用需求要进行移位、拆装时，因使用环境原因所

产生的耗材费用按合同另行结算支付（耗材：铜管、保温材料等），供应商需在报价书上提供

拆装空调价格表。 

4、提供项目设备内分体空调的常用配件及耗材规格报价清单 1份，各型号分体空调拆装

机费用报价 1份。 

5、项目设备维保期内分体空调设备维修所需更换的配件，质保期：一年。要求维保公司

有常用备件存放维修值班室。维修所需配件供货期不大于 2 天，若因配件不足未能及时修复

空调设备，影响使用部门正常运行，按次在月度评分中扣分，特殊情况除外。 

（二）风帘机及其它设备 

1、项目设备维保费含维保期内相关设备所需的维保人工、零配件及耗材费 

2、项目设备维保期内维修所需更换的配件，质保期：一年。 

3、项目设备维保期内因缺少配件、停产不能修复的，提供同类型设备替换使用（设备及

安装费用由中标单位支付承担）。 

六、 项目现场勘察时间及联系方式 

1、项目现场勘察时间：2024 年 6 月 21 日下午 15:30 点 

2、联系人：李工  020-81292152 谢工 020-81292060（周一至周五9:00-11：30，14:30-16：

00） 
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附件 1：项目报价表 

1、项目报价汇总表 

序号 项目内容 数量 单价（元） 维保地点 

1 
分体（家用、商用、小多联）空调设备

维保费 
1 项  荔湾、黄埔院区 

2 风帘机 1 项  荔湾、黄埔院区 

3 电梯空调 1 项  荔湾、黄埔院区 

4 专用排风系统 1 项  荔湾院区 

5 200 次拆装机服务 1 项  荔湾、黄埔院区 

6 费用合计：       元 

备注： 

1.供应商按要求填写报价汇总表。 

2.上述费用价格含税。 

2、项目设备维保报价表 

序号 项目内容 数量 单价（元） 维保类型 

1 分体（家用） 1 套  挂机、柜机、天花机 

2 分体（商用） 1 套  盘管机、天花机 

3 分体（小多联） 1 套  1 拖 2-6（末端） 

4 风帘机 1 台   

5 电梯空调 1 台   

6 专用排风系统 1 套   

备注： 

1.供应商按要求填写设备维保报价表。 

2.上述费用价格含税。 
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附件 2：空调设备拆装机、辅材费用表 

1、空调设备拆装机服务费用表 

项目 类别/单位 挂机 柜机 天花机 商用机 

旧机拆机 

内机（元/台）     

外机（元/台）     

整机（元/台）     

旧机装机 

内机（元/台）     

外机（元/台）     

整机（元/台）     

旧机移装（含拆

装） 

内机（元/台）     

外机（元/台）     

整机（元/台）     

备注： 

1、上述费用价格含税。 

2、上述费用含搬运、高空作业费用。 

2、空调设备辅材费用表 

序号 辅材内容 挂机 柜机 天花机 商用机 

1 

连接管(包括铜管、电

源线、信号线、加厚

保温、扎带、排水软

管及补加冷媒等) 

元/米 元/米 元/米 按需报价 

2 PVC 排水管（含保温） 元/米 元/米 

3 墙孔（水钻） 元/个 

4 装饰管 元/米  

5 不锈钢地架 元/套 元/套 

6 豪华不锈钢支架 元/套 元/套 元/套 元/套 

备注： 
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1、上述辅材费用价格含税。 

2、供应商列出上述辅材报价使用品牌。 

附件 3：设备清单 

荔湾院区设备清单 

一、门诊楼、住院楼、谭兆楼、行政楼、教学楼及其它区域，分体、电梯空调汇总清单 

1、分体空调（家用、商用、小多联）汇总清单 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

住院楼 分体空调 台 58  

谭兆楼 分体空调 台 60  

门诊楼 分体空调 台 117  

行政楼 分体空调 台 105  

教学楼 分体空调 台 100  

16 号楼 分体空调 台 28  

14 号楼 分体空调 台 35  

12 号楼 分体空调 台 13  

11 号楼 分体空调 台 70  

林护堂 分体空调 台 9  

门楼、其它楼 分体空调 台 48  

大冶（院外） 分体空调 台 29  

合计 672 台 

 

2、电梯空调汇总清单 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

电梯空调 桥箱空调 台 16 菱伴 

二、风帘机、专用排风系统设备汇总清单 

1、门诊楼、生殖中心、餐厅、谭兆楼风帘机汇总清单 
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区域 设备名称 单位 数量 备注 

门诊楼 风帘机 台 7 绿岛风、钻石、西奥多 

生殖中心 风帘机 台 9 绿岛风 

餐厅 风帘机 台 15 绿岛风、西奥多 

谭兆楼 风帘机 台 2 远东 

合计 33 台 

 

2、专用排风系统设备汇总清单 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

中医门诊 专用排风系统 套 2  

皮肤科  套 1  

合计 3 套 
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黄埔院区设备清单 

一、门诊楼、住院楼、行政楼及板房，分体空调、电梯空调汇总 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

住院楼 分体空调 台 40  

门诊楼 分体空调 台 5  

行政楼 分体空调 台 2  

板房 分体空调 台 49 原发热板房 

电梯空调 桥箱空调 台 25 
行政楼、门诊楼、住院楼、谭

兆楼等 

合计 121 台 

 

二、行政楼、门诊楼、住院楼电梯（桥箱）空调设备汇总 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

行政楼 桥箱空调 台 3 1-3 号电梯 

门诊大楼 桥箱空调 台 9 4-12 号电梯 

住院大楼 桥箱空调 台 13 13-25 号电梯 

合计 25 台 

三、住院楼、门诊楼、行政楼风帘机设备汇总 

区域 设备名称 单位 数量 备注 

住院楼 风帘机 台 6  
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门诊楼 风帘机 台 10  

行政楼 风帘机 台 3  

合计 19 台 

 


