南京大学2026-2028年度鼓楼、仙林两校区学生宿舍及公共区域分体空调维护保养服务采购要求
一、本次采购拟实现的功能和目标
1、项目概况：南京大学2026-2028年度鼓楼、仙林两校区学生宿舍及公共区域分体空调。
2、采购范围：南京大学2026-2028年度鼓楼、仙林两校区学生宿舍及公共区域分体空调，详见本项目服务清单。
二、服务项目
（一）鼓楼校区学生宿舍分体空调配置情况
	序号
	类型
	匹数
	位置
	单位
	数量
	品牌
	购置时间
	备注

	1
	挂机
	1.5匹
	1舍
	台
	164
	格力/海信
	2012年7月
	

	2
	挂机
	1.5匹
	2舍
	台
	164
	格力/海信
	2012年7月
	

	3
	挂机
	1.5匹
	3舍
	台
	166
	格力/海信
	2013年5月
	

	4
	挂机
	1.5匹
	4舍
	台
	2
	美的
	2013年5月
	

	5
	挂机
	1.5匹
	5舍
	台
	165
	格力/海信
	2012年7月
	

	6
	挂机
	1.5匹
	6舍
	台
	163
	格力/海信
	2012年7月
	

	7
	挂机
	1.5匹
	7舍
	台
	166
	格力/海信
	2012年7月
	

	8
	挂机
	1.5匹
	8舍
	台
	320
	格力/海信
	2012年7月
	

	9
	挂机
	1.5匹
	11舍
	台
	89
	格力/海信
	2012年7月
	

	10
	挂机
	1.5匹
	13舍
	台
	135
	格力/海信
	2012年7月
	

	11
	挂机
	1.5匹
	14舍
	台
	58
	美的
	2012年7月
	

	12
	挂机
	1.5匹
	15舍
	台
	151
	格力
	2014年8月
	

	13
	挂机
	1.5匹
	16舍
	台
	94
	格力/海信
	2014年8月
	

	14
	挂机
	1.5匹
	20舍
	台
	118
	格力/海信
	2012年7月
	

	15
	挂机
	1.5匹
	荟萃楼
	台
	30
	格力/海信
	2012年7月
	

	16
	挂机
	1.5匹
	21舍
	台
	308
	美的/格力/
海信
	2012年7月
	含周转房64台格力
管理室格力1台、休息室美的1台

	17
	挂机
	1.5匹
	陶一
	台
	206
	格力/海信
	2012年7月
	

	18
	挂机
	1.5匹
	陶二
	台
	313
	格力/海信
	2012年7月
	

	19
	挂机
	1.5匹
	陶三
	台
	271
	格力/美的
	2012年7月
	

	20
	挂机
	1.5匹
	陶南
	台
	35
	格力/海信
	2012年7月
	

	21
	挂机
	1.5匹
	平仓巷1号1栋
	台
	189
	海信
	2015年
	含博士楼
（63间*3）

	22
	挂机
	1.5匹
	平仓巷1号2栋
	台
	126
	海信
	2015年
	含博士楼
42间*3）

	23
	挂机
	1.5匹
	平仓巷1号3栋
	台
	129
	海信
	2015年
	含博士楼
（42间*3）、
管理室3台

	合计
	台
	3562
	--
	--
	--


（二）仙林校区学生宿舍分体空调配置情况
	序号
	类型
	匹数
	位置
	单位
	数量
	品牌
	购置时间
	备 注

	1
	挂机
	1.5匹
	1幢
	台
	506
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	2
	挂机
	1.5匹
	2幢
	台
	506
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	3
	挂机
	1.5匹
	3幢
	台
	506
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	4
	挂机
	1.5匹
	4幢
	台
	506
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	5
	挂机
	1.5匹
	5幢
	台
	506
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	6
	挂机
	1.5匹
	6幢
	台
	447
	格力
	2019年9月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	7
	挂机
	1.5匹
	11幢
	台
	41
	格力
	2021年1月
	2027年8月质保到期后开始服务，质保到期前无需供应商提供任何服务。

	8
	挂机
	1.5匹
	16幢
	台
	400
	美的/海信
	2012年
	含397台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机，1台柜机在多功能室。

	9
	挂机
	1.5匹
	17幢
	台
	400
	美的/海信
	2014年
	含397台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机，1台柜机在多功能室。

	10
	挂机
	1.5匹
	18幢
	台
	400
	美的/海信
	2014年
	含397台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机，1台柜机在多功能室。

	11
	挂机
	1.5匹
	19幢
	台
	400
	美的/海信
	2014年
	含397台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机，1台柜机在多功能室。

	12
	挂机
	1.5匹
	20幢
	台
	400
	美的/海信
	2014年
	含397台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机，1台柜机在多功能室。

	13
	挂机
	1.5匹
	21幢
	台
	400
	美的/海信
	2014年
	含390台学生宿舍，4台管理室、办公室。

	14
	挂机
	1.5匹
	22幢
	台
	205
	美的/海信
	2014年
	含203台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机。

	15
	挂机
	1.5匹
	23幢
	台
	205
	美的/海信
	2014年
	含203台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机。

	16
	挂机
	1.5匹
	24幢
	台
	335
	美的/海信
	2014年
	含330台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机。

	17
	挂机
	1.5匹
	25幢
	台
	103
	美的/海信
	2014年
	含101台学生宿舍，2台管理室、办公室，都是挂机。

	18
	挂机
	1.5匹
	89栋
	台
	120
	美的/海信
	2016年
	和园青年教师公寓

	19
	挂机
	1.5匹
	90栋
	台
	120
	美的/海信
	2016年
	和园青年教师公寓

	20
	挂机
	1.5匹
	91栋
	台
	120
	美的/海信
	2016年
	和园青年教师公寓

	21
	挂机
	1.5匹
	92栋
	台
	108
	美的/海信 
	2016年
	和园青年教师公寓

	22
	挂机
	1.5匹
	和园菜场01栋
	台
	96
	海信
	2014年
	和园菜场楼上教师公寓

	23
	挂机
	1.5匹
	和园菜场02栋
	台
	90
	海信
	2014年
	和园菜场楼上教师公寓

	24
	挂机
	1.5匹
	和园菜场03栋
	台
	90
	海信
	2014年
	和园菜场楼上教师公寓

	25
	挂机
	1.5匹
	和园菜场04栋
	台
	94
	海信
	2014年
	和园菜场楼上教师公寓

	合计
	台
	7104
	--
	--
	--


（三）鼓楼校区电梯机房空调配备情况
	序号
	类型
	匹数
	位置
	单位
	数量
	品牌
	购置时间

	1
	柜机
	3匹
	陶一
	台
	2
	格力
	2014年

	2
	柜机
	3匹
	陶二
	台
	2
	格力/海尔
	2013年

	3
	柜机
	3匹
	陶三
	台
	2
	格力
	2013年

	4
	柜机
	3匹
	21舍（汉口路27号）
	台
	1
	格力
	2013年

	5
	柜机
	3匹
	文科楼
	台
	2
	格力
	2013年

	6
	柜机
	2匹/3匹
	逸夫馆
	台
	2
	格力
	2012年

	7
	柜机
	5匹
	逸夫管理科学楼
	台
	2
	格力
	2013年

	8
	柜机
	3匹
	蒙民伟楼
	台
	3
	格力
	2015年

	9
	柜机
	3匹
	科技一期
	台
	1
	格力
	2013年

	10
	柜机
	3匹
	物理楼
	台
	1
	格力
	2012年

	11
	柜机
	3匹
	田家炳楼
	台
	1
	格力
	2018年

	12
	柜机
	3匹
	逸夫馆教室
	台
	3
	海尔
	2013年

	合计
	台
	22
	--
	--


备注：供应商在维保前确认需维保空调位置，如出现在保空调重复维保等，相关费用由供应商自行承担。
三、★服务范围及需求
1、总体要求 
（1）宿舍空调、机房空调每年4月下旬和11下旬各进行一次全面故障排查和深度清洗保养。采购人可根据实际需要对全面故障排查和深度清洗保养时间提出适当调整。
（2）服务期间，供应商须提供足够的作业机具，自行解决所需的日常工具和劳保用品，并保证安全、文明工作；供应商自雇工作人员必须遵循劳动法规及有关用工规定，并负责员工的一切劳保、福利及医疗、工伤保险等待遇。
（3）服务期间，供应商员工应严格遵守学校的各项规章制度及相关规定，维保作业应配合学校运行要求及校内交通要求进行；进场维保前，应通知采购单位相关人员，经采购单位批准后方可进入现场进行工作。
（4）供应商必须遵照现行的行业规范和安全操作规范组织作业，如有特殊作业的特殊工种需持证上岗操作。因自身违反操作规程等原因造成的事故，均由供应商承担全部法律责任及经济赔偿。
（5）供应商员工在维保作业时应做好一切安全防护措施，不得损害采购人所有设备设施，否则按其原价值进行赔偿。
（6）服务期间，供应商员工对设备维护不当或操作失误引致的设备故障，相关维修费用由供应商承担。
（7）采购人有权不定期对本项目服务质量进行检查，发现问题有权督促供应商整改；如采购人书面通知三次，供应商仍未整改，采购人有权延期或拒绝支付全面故障排查和深度清洗费用或维修及更换配件费用，且有权终止合同及要求供应商赔偿。
（8）服务期满前，供应商与采购人双方认真对系统进行一次全面检查、评估、验收。供应商应确保服务期内设备运作正常、设备性能达到国家标准及供应商承诺的质量标准，否则采购人有权延期支付全面故障排查和深度清洗费用或维修及更换配件费用，直至供应商整改合格为止。
（9）供应商应建立完善的维保验收记录档案（包括全面故障排查和深度清洗记录、维修及更换配件记录、设备及遥控器等配件完好情况记录等），所有档案应装订成册，服务期结束后一个月内向采购人移交。档案资料必须详实、全面反映空调检查、清洗、维修前后的运行情况，并附有必要的图表。全面故障排查和深度清洗验收记录、设备及遥控器等配件完好情况记录应经物业管理人员或空调设备使用人签字方为有效，维修及更换配件验收记录原则上应经报修人签字方为有效。
（10）采购人不提供供应商人员住宿、办公、材料存储以及垃圾堆放场所，供应商应自行解决，采购人不再另行支付。每次服务作业完成后，供应商应及时对作业现场进行清理并带走作业垃圾。采购人若发现供应商未及时清理作业现场并带走作业垃圾，前三次将通知供应商及时予以整改，第四次起将在全面故障排查和深度费用结算时按200/次的标准扣减垃圾清运费。
2、人员要求
（1）空调维保须配备的团队人员具备特种作业操作证，特种专业包含：高处作业、制冷与空调作业、电工作业、焊接与热切割作业。每个工种至少一名。（同一人员不同专业证书不重复计算，上述人员需提供有效期内的注册证书复印件加盖供应商公章，未提供视为无效响应)
（2）供应商固定安排1名项目负责人负责本项目全面管理工作，并与采购人委派的管理人员保持密切联系，共同做好本项目服务管理；随时接受采购人的检查，并如实提供检查时所需的情况和资料。供应商应在服务合同签订后一个月内，与有关校舍管理人员建立对接并在校舍管理人员指导下在有关校舍明显位置公布报修电话。
3、全面故障排查要求
（1）检查空调内外机电脑板并清理积灰，接线桩头是否有松动，如有松动应及时拧紧；
（2）检查空调内机指示灯是否显示正常；
（3）检查风机、电机声音是否异常；
（4）检查内外机冷媒管接头处是否泄漏现象；
（5）检查空调过滤网及冷凝水管是否老化需要更换、内外机过滤网是否存在积灰；
（6）检测冷媒压力是否符合标准；
（7）检查空调器制冷系统是否存在故障，检查制冷效果是否正常，出风温度是否达标；
（8）检查室外机支架是否存在锈蚀影响安全；
（9）检查内外机排水是否畅通；
（10）检查内、外机脏堵影响能效比部位;
（11）安全用电检测，电源电压波动是否为±10%以内;
（12）检查整机、压缩机及电机运转电流是否正常;
（13）检查整体连接管保温;
（14）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；
（15）压缩机冷冻油是否变质、油量是否缺少；
（16）风道系统的检查：检查风机盘管出风的风量是否正常、散热轴流风机的排风量是否正常。
4、深度清洗保养要求
空调清洗：完成上述16项全面检查并排除故障及其他可能影响设备正常运行的因素后，对室内机进、出风口使用醇类或氯类无腐蚀清毒剂进行消毒清洗，内机外壳表面、过滤网及蒸发器也要进行消毒清洗并用抹布擦洗；对外机用1.5KW以上高压水枪清洗外机冷凝器。清洗后要保证过滤网、内、外机机壳表面、蒸发器、冷凝器部位及内外进出风道无污物灰尘。
5、维修及更换配件要求
（1）供应商应对所有空调故障应进行登记造册。注明空调故障现象、故障原因（空调无法开机时需要检查空调是否存在电气系统故障，包括：插座电流电压是否正常、插座无电要检查空开和保险丝、插座有电要检查机器内是否带电，室外机有无过流保护等）、维修方案（含所需更换配件的名称、型号、品牌、数量、单价等以及每次维修的人工费）等。
（2）空调系统或设备因无法正常运行、设备老化而造成的设备日常修理及零配件更换，供应商需先列出配件名称、型号、品牌、数量、单价等详细清单报采购人审核，并提出该项目修理及更换的期限，经采购人确认后方可实施维修更换。
（3）供应商提供的零配件及辅材，采购人有权了解其性能及技术参数；性能和技术参数不明确的材料，采购人有权拒绝使用；供应商在更换零配件及辅材时应使用与原装同等质量、品牌的零配件及辅材，不得以次充好。
（4）供应商应提供全年24小时不间断报修服务、上门检查检修。在30分钟内响应采购人、空调设备使用人、物业管理人员等空调设备管理人的故障报修请求，维修人员应在故障2小时内到达现场，并在24小时内完全排除故障。采购人若发现供应商未及时响应，前三次予以警告，第四次起按200/次的标准扣减费用。
四、★产品需执行的国家相关标准、行业标准、地方标准或者其他标准、规范
《空调通风系统清洗规范》（GB 19210-2003）
《空调用通风机安全要求》（GB 10080-2001）
《家用和类似用途空调器安装规范》（GB/T 17790-2025）
《通风与空调工程施工质量验收规范》（GB 50243-2016）
上述规范及技术条件并非全部，未列入而又相关的仍应采用。如有停用或废止的，应以相应的最新版本为准。
五、★商务要求
1、服务期：三年(服务期限自合同签订之日起开始计算)，合同一年一签。若成交供应商所提供的全面故障排查服务或深度清洗保养服务或维修及更换配件服务达不到采购人要求，采购人有权中止合同，并不再与成交供应商续签服务期内后续合同。
2、服务地点：南京大学鼓楼校区、仙林校区。
3、最高限价：449,336元/年
4、报价说明：本项目采用费用大包方式，维保过程中产生的一切费用由维保单位承担，一旦成交，不得对所报价格提出调整和补偿。维保大包费用包含全面故障排查和深度清洗保养服务、维修及更换配件服务。服务界面自分体空调内外机电源插座面板（含）算起，有关空调的一切维保费用(除压缩机更换)均包含在合同价中。维保期间需提供全年24小时不间断报修服务、上门检查检修等。维保期内检查、清洗、更换配件等人工费均包含在合同价中；维保所需更换的配件、耗材费用等均包含在合同价中。受既有建筑结构限制，维修过程中可能存在的运输问题和产生额外的运输费用由供应商投标时自行考虑，均不另计费。
5、付款方式：
（1）无预付款。
（2）合同签订生效并实际完成半年维保任务后一个月内，经抽查合格，采购人支付分体空调的维保服务合同金额的50%。
（3）合同期满后的一个月内，经采购人和成交供应商共同全面检查、评估、验收确认所有设备运作正常、设备性能达到国家标准及供应商承诺的质量标准，且成交供应商将完整的维保档案移交采购人后，采购人支付至分体空调实际维保费用的100%。
（4）若因成交供应商未能切实履行全面故障排查和深度清洗保养责任而导致空调设备故障，成交供应商除应及时采取措施免费排除故障外，采购人还有权根据故障情况相应扣减面故障排查和深度清洗保养服务、维修及更换配件服务的费用。
6、质保要求：
（1）本项目服务质保期：全面故障排查和深度清洗保养服务、维修及更换配件服务完成后一个月内出现设备故障（包括但不限于无法运行、效率低下、漏水、异响等），成交供应商应提供免费的维修服务（30分钟内响应，2小时内到达现场维修，24小时内排除故障）。
（2）本项目材料质保期：成交供应商更换的设备及零配件的质保期为2年，自成交供应商每次维修完工、采购人验收合格且正常使用之日起计。质保期内若出现材料质量问题，由成交供应商负责无偿维修和更换。
六、履约验收方案
1、验收内容（包括每项技术和商务要求）：
满足招标文件的技术及商务要求。
2、 验收标准（包括所有客观、量化指标）：
满足国家现行相关质量及服务要求。
备注：标注★的采购要求，为必须满足的要求
单项最高限价
	分布区域
	空调类型
	匹数
	单位
	数量
	全面故障排查单价(最高限价，元/年，每年服务两次)
	深度清洗保养单价(最高限价，元/年，每年服务两次)
	维修及更换配件服务，元/年，全年不间断报修及上门服务
	综合单价(最高限价，元/年）
	合计
元/年
	备注

	鼓楼校区学生宿舍
	挂机
	1.5匹
	台
	3562
	15
	15
	12
	42
	149604
	

	仙林校区学生宿舍
	挂机
	1.5匹
	台
	7104
	15
	15
	12
	42
	298368
	零星柜机按挂机计数

	鼓楼校区电梯机房
	柜机
	2-5匹
	台
	22
	20
	30
	12
	62
	1364
	

	总计
	台
	10688
	人民币：449336元/年


说明：
1、在合同执行过程中，实际服务的空调设备数量及型号可能会略微调整，但成交综合单价不做调整。
2、在维保期内如有空调报废（拆除）或报停的，按实际停止维保时间折算扣除维修及更换配件服务费用，全面故障排查及深度清洗保养费用按实际使用次数结算。
3、范围：除压缩机更换外全部配件维修及更换服务，包括但不限于以下内容：①、电气控制配件维修及更换：空气开关、交流接触器、压缩机电容、风机电容、传感器、分体空调遥控器、柜机控制显示主板、柜机内机主板、柜机外机主板、分体空调显示面板、分体空调外机主板、分体空调内机主板、变频模块等；②、电机及风机维修及更换：分体空调内机电机(定频)、分体空调外机电机(定频)、变频内电机、变频外电机、外机风叶、内机滚筒（贯流式风轮）；③、制冷系统部件维修及更换：四通阀、膨胀阀、密封圈、密封垫片、毛细管组件、高低压压力开关、过载保护、冷凝水提升装置；④、其他维修服务：充氟（R22、R410a、R32等以现场设备为准）、加注冷冻润滑油、重做内外机喇叭口、焊补更换铜管（材料及操作）、更换滤网（双片）、分体空调接水盘维修、更换水管、漏水维修、外机除冰、电路维修、内机安装、外机安装、室外机支架更换、调整机位。
