
采购内容及项目要求

一、项目说明

1、项目概况：山东大学济南校区学生公寓现存的小天鹅空调、格力空调及

少量其他品牌空调共约计 10783 台（含校外住宿点）原服务合同将于 2026 年 7

月 31 日到期，为保证学生公寓空调正常运转，现对学生公寓空调维修保养项目

进行招标。本项目服务期为 1年，预算 60 万元（包含每年最多 150 台全新空调

机的采购及安装费用，该批空调所有权归投标人，使用权归采购人）。此合同为

全维修保养合同，包含所有材料及人工费用（含落水管等易耗、易损配件）。合

同期内中标单位承担本项目下辖空调的所有维修保养服务，确保其安全正常运转，

学校不再支付额外费用。

2、现有空调运行情况：截止到 2026 年 6 月 30 日，约 98%的空调能够正常启

动运行。小天鹅空调占比 68%以上，格力空调占比 22%以上，其他品牌空调占比

10%以内。

二、服务范围

1、凡具有相关资质且有良好的维护保养业绩及信誉，以及在近 3年内不存

在违反相关法律法规的禁止行为、在维护保养过程中未发生过重大安全责任事故

的法人或其他组织均可参加本次招标。

2、保证空调维修保养后安全、正常运行。

3、在保证空调安全运行的前提下降低空调维护保养成本。

4、日常维护保养应遵守的标准

①空调安装使用维护说明书

②维保合同

5、对所维保空调的保养计划书。

6、须提供 24 小时的应急响应服务，且能在接到故障或事故报警后 60 分钟

内到达现场（不分工作日、节假日），并能提供正常连续的服务直至故障或事故

排除。

7、更换下来的设备及电子器件由山东大学保管。

8、投标方要在山东大学设立项目部，专人值守，明确日常维护保养中现场

工作的人员数量、联系方式等，并提供他们有效的作业人员资格证书复印件。



9、在日常维护保养期届满时，须经学校检验并无因维护保养原因的不合格

项目存在。

10、如因使用不当造成空调故障或损坏，中标单位有责任负责及时将其修复，

使空调恢复安全、正常运行，费用由责任方承担，收费标准按维保合同执行。

11、空调维保期从签订合同之日起。维保期内，学生公寓所有空调由成交供

应商负责清洗内、外机一次。

12、若维保机器出现无法修复情况（维修后无法满足学校使用要求的）或学

校认定为无维修价值的，投标方应给予更换，新采购空调为 1.5P 变频冷暖壁挂

式空调，新空调须是全新未拆包装的空调，更换数量最高为每年 150 台（参考数

据：2024 年度实际更换量约为 80 台），请供应商踏勘现场后根据本项目实际情

况进行报价。空调需要在签订合同后 1个月内提供。如损害无法修复空调超过每

年 150 台，则乙方需提供备用机供甲方无偿使用，确保甲方正常使用空调。

更换空调机技术要求一览表

序号 配置名称 详细技术参数要求 质保

1
1.5P 冷暖壁

挂式空调

1.5 匹 壁挂式

冷暖类型 冷暖

匹数 1.5 匹

定频/变频 变频

能效等级 2级及以上

适用面积（平方米） 15-20

额定制冷量（W) ≥3500

电辅加热功率 支持

内机噪音（dB(A) ≤45（高风档）

外机噪音(dB(A) ≤52（高风档时）

循环风量(m3/h) ≥620

随机配插头 220V 插头

随机连接管长度 ≥4 米

随机水管长度 ≥ 1.5 米

随机电源线长度 ≥ 3 米

不锈钢支架（含地角、膨胀螺丝）（保证安全）

满足现场安装要求。

室外排水管立式集中排水管含 45°三通，离地

30cm 散水排放。

6 年以上

https://item.jd.com/4706606.html
https://item.jd.com/4706606.html
https://item.jd.com/4706606.html
https://item.jd.com/4706606.html


更换空调机商务要求一览表

序号 项目名称 招标人要求 备注

1 成交价 人民币，指定地点交货及安装调试

2 交货时间 空调需要在签订合同后 1个月内提供 150 台。

3 安装验收

A．供应商负责送货到指定的地点，负责上门安

装。因加长连接管需要加注冷媒的不再另行收

费。项目实施过程中，若涉及连接管加长（包

括高低压管路、保温套、连接线、焊接、 缠带、

加长管部加冷媒等）、水管加长、电源线加长、

混凝土和普通玻璃打孔、拆装护栏/ 门/拆除原

有旧机情况，落水管工程等，供应商不得另行

计费。供应商在投标时需提供相关安装服务人

员的高空作业证、制冷与空调作业操作证、电

工操作证等。此项目为“交钥匙工程”（包含旧

空调拆除费、安装费、辅材费等全部费用）。安

装方式同中心校区 17#学生公寓楼。（以上费用

包含在报价中，供应商不得再另行收取费用）

4 保修与维修

A．保修期 6年以上（新更换的空调）。

B．中标人应在验收合格之日起到保修期满前一

个月内，进行一次现场全面检查，并写出正式

报告。如发现问题应负责解决。（该费用包含在

报价中）

C．中标人需提供负责售后服务的部门或单位的

名称和联系方式。7*8 小时技术支持服务；2 小

时电话响应，第二个工作日现场服务；故障报

修后两个工作日解决问题；如无法按时完成维

修，需提供备用机。

D．中标人应定期回访用户。

E．供应商必须列明保修期后的各项收费标准，

需购买的附件和零配件的价格应按主机合同的

折扣率给予优惠。

F．质保期内，对空调内机、外机进行一次免费

清洗。

三、服务期限：

服务期为 1年。

四、服务内容和要求：

空调维修保养内容：

维修、保养的内容根据设备的状态，维保的工作主要包括检查和保养两大内



容，具体为：

（一）检查

1.运转压力：排气吸气压力

2.端子排或其接头有无老化松动，连机线是否脱、断；

3.内外机接口有无漏氟；

4.运转噪音是否正常；

5.绝缘电阻（或连机铜管对地之间有无交流感应电压）；

6.回风温度、出风温度、室外温度三者关系是否正常；

7.冷凝排水是否畅通；

8.过滤网是否脏堵、室外机是否脏堵。

（二）保养

1.清洗内机面板、过滤器、蒸发器和主机的壳体、冷凝器等；

2.清除控制板的集尘，调整连线的接触状态和管线的位置等；

3.更换老化或损坏的零部件；

如有必要追加或更换冷媒和冷冻油。

（三）工作方法

1.室内机清洗过滤网、蒸发器采用消毒处理，一年两次（具体时间由学校指

定）。

2.室外机清除灰尘或烟垢使循环风量畅通，对室外机和翅片进行清洗，一年

一次。

3.电源线、信号线绝缘测试，连接点紧固，电压电流检查；

4.压缩机底脚防震，螺丝检查并固定；

5.内外机连接铜管、保温管检查修复；

6.室内机排水管检查修复；

7.如冷媒缺失，应进行冷媒补充，补充标准：满足空调设备正常运行；

8.遥控器的操作性能测试；

9.内、外机支架安全隐患检查，如有安全隐患应进行紧固或更换支架；

10.八项通检：①端子排或其他接线头有无松动、老化现象；②.运转压力；

③内外接口处有无漏氟；④异常噪音检查；⑤绝缘电阻；⑥进出风温度、室外环

境温度；⑦水管排水是否畅通；⑧内机过滤网是否畅通。



11.采用空调器专用清洗枪，视散热片排管厚度来调整适当压力和喷嘴形状进

行冲洗。

（四）维修、保养所需的工具和材料

（1）清洗

1.材料：金属清洗剂、自来水；

2.工具：电动水枪、水桶、毛刷、抹布等。

（2）检查专用工具

红外线测温仪、水银温度计、风速仪、分贝仪、复合表、钳型电流表、水管

等。

（五）维修、保养的步骤

（1）送风系统。用毛刷或吸尘器清除风盘、过滤器、过滤网、出风口等部

位的积垢和灰尘，将消毒剂和抗菌剂喷涂于这些部位，抑制细菌的繁殖和生长，

保证室内空气的清洁；

（2）氟系统

1.检查出回风温度、风速、系统的压力、电流、噪音等；

2.检查连接件的状态，有无松动、破损；连接线、保温层有否老化等；

3.清除内外机翅片的污物。

（六）维保后的效果

（1）强制冷：制冷反应速度快；

（2）低电耗：清洗后可节电 5%～20%；

（3）长寿命：降低噪音，减少负荷；

（七）维修、保养合适的时机和所需的时间

（1）一般在夏季使用前和秋季使用后进行维修和保养，至少两次。

（2）平时故障的维修，将有专业维修技师上门进行，原则上 24小时内解决

问题，由于配件供应问题，时间另行商定。

（3）填写《维修、保养服务记录单》。

1.在到达维修现场后，由技术人员陪同客户对机组进行现场检查，并对有关

技术事项向客户做出解答。

2.设备安装或维修完毕后，由技术人员进行设备调试，记录设备调试的有关

数据。



3.建立客户使用档案，对客户使用设备状况定期、跟踪了解，为设备的正常

运转保驾护航。

4.如果使用中设备出现问题或使用不便，设定两部 24小时服务电话。

5.维修、保养后向学校提交《维修、保养服务记录单》，做好记录。

（八）非维保责任划分

（1）学生使用过程中，人为造成设备外壳损坏。

（2）因学生使用不当，负载过大造成自燃着火事故（空调电源同时使用其

他电器如电饭锅、电脑、微波炉、电磁炉、插排等）。

（3）学生使用过程中，遥控器损坏或丢失。

九、人员配置：

为保障空调的正常使用运营，中标单位需至少配备 24小时客服人员 2名，

维修人员 2名，项目主管 1名，车辆 2辆。如需更换驻场人员须经甲方允许，否

则甲方有权终止合同。

十、维修计划外检修

突发事件应急处理：电话处置：通过对故障现象的了解判断故障原因，电话

解决出现的故障；现场故障排除：空调使用季维保公司需在校区安排驻点人员，

要求至少安排驻点二人。各相关人员不能阐述相关故障现象或电话无法解决故障

的，维保公司需在 30分钟内到达现场，预判故障发生原因，快速拿出解决方案。

（1）极端天气的应急处理

针对极端气候环境下工作的空调，维保公司需及时根据工作环境温度结合环

境对空调进行调整，以达到最优的使用效果。

（2）响应时间及维修效率，收到报修信息后 30分钟内到场，一般故障 2小

时内解决，重大故障 24小时内解决。

（3）遇故障时的维修及安全措施，每次维修及清洗后向校方汇报问题情况

及处理结果，提交维修或清洗报告并由校方签字留存备案。在设备使用过程中存

在的使用上的问题维保公司应解释清楚指导正确使用，并提出合理化建议。一些

要大面积可能影响到工作和教学秩序的维修，维保公司要制定安全、周密的方案

交给用户审核，经过同意后再行施工。维保单位需承诺在维修和清洗作业过程中，

应充分考虑安全防护措施并提前做好一切防护准备措施包括现场人员的撤离以

及贵重物品的保护措施。



投标单位针对本项目需要设立备品配件库，在本项目服务期限内，维保单位

须储备本项目设备维修所需的常用配件及核心配件，常用配件更换维修 12小时

内完成，核心配件（压缩机、 冷凝器等）更换维修 24小时内完成，且提供的配

件必须是原设备生产厂家的全新配件。（中标人在提供配件前，须提供原空调设

备生产厂家或其授权的单位出具的书面文件，确认可以向本项目中标人供应本项

目所需的原厂配件，否则采购人有权取消中标人的中标资格）。

十一、维保目标及违约风险等其他要求：

空调维保目标：空调维保最终要实现的目标是提高设备和系统的运行效率，

减少和避免设备故障；降低设备耗能，延长设备大、中修间隔期或取消设备大修，

从而延长设备的有效使用寿命，降低设备寿命周期费用。

项目技术负责人更换必须征得校方同意，为保证维保服务质量及便捷性，维

保单位需派遣 2名售后服务工程师在学校驻点服务。

设备维修技术要求必须执行原厂家的技术参数标准。设备日常运转的各项技

术指标须达到或相当于设备原厂家的技术性能。

保障设备系统完好率 95%。维保后的设备性能严重影响正常使用的，学校扣

减 5%-10%维保费。

维保公司出现不能及时响应学校报修通知 2次以上，将根据情节轻重给予相

应合同总价 1%罚款处罚；出现重大责任事故，不能及时响应学校报修通知 5次

以上并不能及时改正的，学校有权终止合同。

十二、作业安全要求

安全生产由中标单位自行负责。

中标人必须为每名员工购买保险。中标人要根据区域办公人员，合理安排作

业时间和方式。在服务期间出现任何安全生产事故或人身伤害事故，由维保单位

自行承担，校方不承担任何责任。

十三、报价要求

供应商的报价应包括但不限于常规保养、设备更新、设备维修、人工费用等，

学校不另行支付任何费用。

注意事项：

（1）投标报价包含全部维保配件，如果供应商在中标并签署合同后，服务

期限内出现的任何遗漏，或出现费用增加，均由中标方自行承担，采购人将不再



支付任何费用；

（2）中标人必须依法用工，如果发生劳动纠纷由中标人负责处理；

（3）日常具体工作由中标人管理及统筹，采购人派代表检查工作情况，若

发现问题由中标人根据采购人的意见及时整改及处理；

十四、其他要求

（1）本需求中提出的技术指标仅为参考，如无明确限制，供应商可以进行

优化，提供满足用户实际需要的更优技术指标或者设备配置，且此指标或配置须

经评审小组评审认可。

（2）由于本项目涉及高空作业，投标人须承诺：如中标，为所有施工、驻

场人员购买涵盖合同期的意外伤害保险，且每个人的保额不低于 100万元。

（3）中标人不得以任何方式转包或分包本招标项目。

（4）投标文件中应标明维保范围内、外空调维修各种配品配件、消耗性材

料等费用的单价表。

（5）概况中设备清单的具体数量以现场为准，供应商应该详细了解投标项

目并获取一切必要资料，供应商需要承担现场考察的责任和风险。
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