3号楼后勤保障外包服务采购需求
1、 服务范围：
本次服务包含中山大学附属第一医院院本部3号楼（刘銮雄楼），大楼建筑面积67451.78平方米，包含地上25层，地下4层。 本次外包服务项目要求服务单位通过组建专业保障团队（详见附表1.服务团队岗位设置要求），受理响应3号楼范围内所有建筑、后勤设备设施的日常运行管理及修缮维护，包括但不限于：
1. 中央空调系统、中央热水系统，楼宇内分体空调；
2. 低压供配电系统；
3. 生活用水供水、排水系统；
4. 房屋建筑设施修缮； 
5. 通用设备维护；
6. [bookmark: OLE_LINK1]其他后勤保障。
本次服务项目合同生效后，尚在质保期内的维修由原承建单位负责，本项目服务单位负责质保监管。
2、 整体要求及说明
1. 服务单位应设置后勤保障服务综合受理机制，全天24小时受理服务范围内有关后勤保障所有需求和提供紧急维修服务。对紧急报修15分钟内作出响应并进行紧急修复，常规报修（非紧急报修）1小时内作出响应。服务单位应有完善的报障闭环管理机制，每季度定期统计数据并形成报告。
2. 服务单位应合理配置团队专业技术人员，做好员工的专业培训、心理辅导与管理工作，实施考核评价、奖惩激励机制，提升工作效率及服务质量，所有岗位应按国家、行业规范配置具备相关资格证书、持有效上岗证，具有类似工作经验。服务单位应设置项目经理、主管，作为该服务项目的代表与采购人积极沟通协调服务事宜，出于医院后勤保障服务工作的强度的考虑以及日常工作开展需要，项目经理、主管的年龄不宜超过55周岁，且具有本科或以上学历。
3. 服务单位应协助采购人建立健全服务范围内后勤保障相关系统的设备设施运行台账，掌握设备设施的用途、参数、运行状况等，建立运行、维保档案，有完善的预防性维护机制，编制维修养护计划、能源控制计划、安全保障计划、资产保障计划、更新改造计划、设备维护工作的平衡计划等，经采购人确定后切实执行。 
4. 服务单位应保证服务范围内的设备机房、值班室等区域内的管理制度、操作流程齐全，标示清晰，维护操作记录完备，安全防护、消防用具、设备备品及维修工具完好齐备，保持区域内清洁卫生，设备、墙面、地面干净整洁、无破损、无渗水、漏电、锈蚀现象；负责服务范围内的设备层、天面、地下室、机房、电房、管井房等后勤保障区域的安全、运行管理，做好出入人员管控，确保重要上述区域的安全，保障机电系统正常运行，并做好相关记录。
5. 采购人在条件允许的情况下合理提供给服务单位所需的工作、值班场地；保障服务所需的零配件及辅材由采购人承担。服务单位应设置专人负责仓管，建立健全材料、零配件申领、出入库管理，合理配置库存，在采购人监管下每季度进行一次盘点并向采购人提交书面盘点报告，如盘点发现存在故意损毁或毁坏，服务单位则需照价赔偿。
6. 服务单位开展本项目后勤保障服务所需的维修工具（包括但不限于维修工具的零配件、耗材、维修保养等）、劳保用品、日常办公用品所需费用，及其配备人员的薪酬支出等费用均由服务单位负责。采购人仅按合同支付相应的服务费用。
7. 服务期间，采购人成立考核专项小组，按约定的考核条款定期对服务单位进行考核，采购人根据考核情况支付服务费用。
8. 服务单位在签订合同后，须根据采购人要求派遣相关人员进驻现场，配合验收、交接设备设施及技术资料，接受培训，熟悉系统结构、性能及控制方式，对隐蔽工程进行实时监管和熟悉内部结构、管线等，并反馈存在问题，提出使用功能上的相关建议，1个月内完成项目交接；在服务期结束前一个月，服务单位须无条件按采购人要求完成移交合同期间的设备设施运行、维护维修数据、管理资料，确保账物相符，确保合同约定管辖范围内的设备设施完好正常，提供详细的新旧后勤交接清单及方案，1个月内完成项目交接。
9. 服务单位应配合采购人智慧后勤信息系统建设工作，协助开展服务范围内的报修、巡检、保养、楼宇智控、机房告警监管、能耗管理、二级耗材库管理等后勤管理信息化工作；配合采购人开展服务范围内各类机房标准化建设。
10. 采购人安排的其他应急、临时的后勤保障工作、其他未详细约定但经双方确认属于管辖范围的管理服务及设备设施运行维修维护等采购人提出的合理服务诉求，相关实施费用包含在本项目报价中，不再另行支付费用。
11. 如服务单位自建开展本次保障服务的信息系统，合同期满后，若采购人提出需求，服务单位应继续提供系统软件授权，许可期限为合同期满后的10年，且服务单位自带的信息系统平台产生的数据仍归属采购人，并保证能够将所产生数据平滑顺利转移到采购人的系统、平台，服务单位有保密义务。
12. 本次服务期限为3年。
3、 具体服务内容
1. 中央空调系统、中央热水系统，楼宇内分体空调
维保范围主要包含大楼中央空调制冷/供暧主机系统（38台）和中央生活热水系统（45台）；中央空调系统管道、主要阀门（约456个）、末端风机盘管（约1201台）、新风机（62台）、排风机（62台）；机房少量几台分体空调，具体要求如下：
（1） 每天24小时运维值班。对中央空调制冷/供暧主机系统（38台）和中央生活热水系统（45台）主要设备每天不少于5次现场巡查，做好运行记录，并随时根据天气变化、运行需求和负荷大小进行运行组合调整，发现异常及时处理并上报，确保各主机处于安全、高效、稳定运行，保障大楼中央空调、生活热水的正常供应。应急情况下要求10分钟内到达现场处置（如空调水管爆裂等）。
（2） 日常故障处置。负责中央空调系统管道、水泵控制柜、主要阀门（约456个）、末端风机盘管（约1201台）、新风机（62台）、排风机（62台）等设备设施的日常报障维修，定期巡查检修和计划性深度维修保养等工作；负责 楼宇内分体空调的拆装、维修、冷媒加注等；负责机房的日常管理；负责楼宇内分体空调的拆装、维修、冷媒加注等。
（3） 其他第三方维保单位（如中央空调主机维保、热水系统维保、中央空调水系统深度清洗等）等工作。做好日常监督及故障上报，协助现场故障处置等工作。
（4） 按医院主管部门要求建立相关工作制度、维保档案。
（5） 负责2台/次以内空调末端风机盘管的加装，含其水管的焊接驳接，并须封装好优质保温棉，避免冷凝水凝结滴水；负责分体空调的拆装移位。以上维修零配件及更换材料均由医院采购。
2. 低压供配电系统
维保范围主要包含大楼负二层两间低压房及其低压配电柜；大楼每层楼层间配电房（南北各一间）；大楼各层全部照明灯具（含各类标识灯箱）、紫外线灯、插座、线路、各配电箱等；大楼重点区域（手术室、重症ICU等）UPS，具体要求如下：
（1） 每天24小时运维值班。值班人员对大楼相关用电安全做好应急响应，紧急情况下（手术室等重要部位停电）要求10分内到达现场处置。值班人员应对大楼负2层两间低压房、每层楼层间配电房（南北各一间）进行定期巡视，要求低压房每天巡查至少一次，层间配电房、各类电井每周至少一次。记录相关运行数据，发现异常及时处理并上报。
（2） 日常故障处理。负责全部照明灯具（含院内各类标识灯箱）、插座、线路、各配电箱、电井、后勤UPS系统、电气件的定期运行巡查、维护保养、增减、维修更换等；负责公共区域的照明设备的日常管理工作，包括开/关操作、巡查以及维修更换等。负责保障重点区域供电用ups系统（含双切开关）的维护管理工作（医疗、网络信息设备自带UPS、消防安防系统UPS除外）。按医院要求做好高低压联动工作。负责大楼内低压电房、层间配电间、电柜的管理。
（3） 负责层间电柜开关至加装点或直线距离在100米距离范围之内的16平方线以下电线专线工程，如拉线安装插座、灯具，供新购专业设备供电等；不超过20个/次电气设备（开关、插座、灯具、排气扇、感应开关等）的加装。以上维修零配件及更换材料均由医院采购。
（4） 按医院主管部门要求建立相关工作制度、维保档案。
（5） 负责大楼内部各类工地、改造区域临电管理。

3. 生活用水供水、排水系统
维保范围主要包含大楼内生活用水供水（不含消防）、排水系统，卫生间、淋浴间水龙头及各类卫浴设施等维修维护、新装改造等，具体要求如下：
（1） 每天24小时应急值班。水泵房、水箱巡查每天一次。水管爆裂等应急情况下须立即响应处置。可与电工值班合作完成。
（2） 日常故障处理。负责大楼内生活用水供水（不含消防）、排水系统的水池水箱、水泵、各类阀门、管线、水龙头、卫浴设施的运行管理及其日常维修维护等。定期巡查水泵房及相关重要阀门管线等。负责水泵房的管理。
（3） 供水管管径4寸及以内，排水管管径160mm及以下，不需开凿水泥路面、搭建高空脚手架的维修、改造、加装等； 2个/次以内的洗手盆、座厕、蹲厕、尿兜、花洒等卫浴设施的加装、更换移位等。以上维修零配件及更换材料均由医院采购。
（4） 按医院主管部门要求建立相关工作制度、维保档案。
4. 房屋建筑设施修缮
维保范围包括大楼内部房屋建筑设施修缮（天花、墙面、地板、门窗、普通排气扇等）、通用设备、各种铁木家具、窗帘床帘轨道等的巡查维修、新装改造等，具体要求如下：
（1） 负责建筑物及室内外维护修缮工作，包括但不限于墙面、地板、标识设施、宣传栏、天面、低层外墙（2米及以下）、室内天地墙、雨棚、防盗网、门（木门、不锈钢门、推拉门、卷闸门（含电动卷闸门）等）、锁（各类机械锁、电子密码锁等）、窗（含玻璃）、家具、间隔、五金件、闭门器、窗帘、隔帘、导轨、墙纸、墙板、墙漆、地板胶等。
（2） 负责10㎡以内的拆墙； 10㎡/次以内的新建砖墙/铺地砖/贴瓷片/地板胶 /天花，开门洞2个/次以内，10 ㎡/次以内的室内铝合金门、窗、间隔等（涉及高空作业的除外）；50㎡及以内的批荡、粉刷墙面油漆；20㎡及以内的地面地坪漆修补、地板胶修补；2㎡及以内的小范围渗漏维修 (包括卫生间防水维修、局部漏水点维修。经医院确认专业防水除外)；单次新造正面积10㎡/次以内的木制品（简单、适量、不宜购置类）；新装(加装) 铁架、防盗网、遮雨棚不超过10㎡/次。以上设备/设施的改造、更新、新装、加装范围如涉及插座、轻质隔断挡板等常规服务工作内容，应一同完成。以上维修零配件及更换材料均由医院采购。
（3） 按医院主管部门要求建立相关工作制度、维保档案。
5. 通用设备维护
（1） 负责维修各种除湿机、电视机、普通显示器、投影仪、饮用水机、开水器、电热水器、消毒柜、微波炉、电热器、电暖机、洗衣机、手烘干机等通用设备；维修各类不锈钢制品（如定制类治疗车、器械车、手推车、不锈钢架）。维修各类垃圾桶。
（2） 负责电视机、普通显示器、投影仪、开水器、电热水器、洗衣机、手烘干机等设备拆装工程。
（3） [bookmark: _GoBack]负责大楼各类病床呼叫系统、门铃呼叫系统，手术室呼叫及环境控制系统的日常维修维护。
6. 其他后勤保障
（1） 大楼各专业系统维保服务商监管。协助医院监督其他第三方维保公司在本大楼内履行合同，包括但不限于洁净空调系统维保、中央空调主机维保、电梯维保、各种物流系统维保、医气及设备带维保、吊塔维保、高压设备维保、电动门维保、感应洁具维保、化粪池及下水道疏通清运服务、水池清洗服务等维保服务单位；建立第三方维保服务合同台账，收集第三方维保服务项目各项工作记录、满意度调查、工作报告，建立监管档案，抽查监督、分析评估合同约定服务内容的完成情况及质量，及时反馈发现问题，确保合同履行到位。
（2） 能耗管理。协助医院做好大楼能耗管理，加强用能设备（如中央空调、分体空调、电梯、热水系统、公共区域灯具及其他主要用能设备设施）管理，落实医院节能降耗措施，做好节能运行监测，协助抄录、报送水、电、气计量计费工作。
（3） 专业技术支持。按医院主管职能部门要求做好大楼各类工程施工、改造现场管理，参与大楼相关的改造方案论证、图纸会审，临水临电接驳管理，配合环境管理督查、项目验收、接收等工作。

附表1.服务团队岗位设置要求
	岗位类别
	最低人数要求
	设置要求
	备注

	项目经理/负责人
	1
	项目总负责人
	项目负责人/机电主管须保证1人在岗
　

	机电主管
	1
	机电系统主管
	

	中央空调、水电值班人员
	8
	运行值班每班2人，共8人，四班三运转。负责运行值班，包括值班巡查、维修、应急抢修等
	　

	空调维修人员
	2
	一般按白天正常上班时间设置。负责空调设备设施的日常维修，以及通用设备维修（如电视机、热水器等）
	　

	水电维修人员
	2
	一般按白天正常上班时间设置。负责低压供配电系统、给排水系统的日常维修
	　

	综合房屋维修人员（泥水工、铁木工、焊工等）
	3
	一般按白天正常上班时间设置。负责房屋修缮，以及其他综合性维修任务
	　

	手术室、ICU重点区域综合运维人员
	2
	一般按白天正常上班时间设置。专门负责手术室、ICU等重点区域的巡查、维修等，包括手术室水电、呼叫、环境控制系统的日常维护维修
	　

	楼宇自控管理人员
	1
	负责楼栋楼宇自控的值班运维管理
	　

	合计
	20
	　
	　





