
                               

[bookmark: _Toc29520][bookmark: _Toc1657][bookmark: _Toc32505][bookmark: _Toc16957][bookmark: _Toc276645571]需求任务书
一.维修保养范围
[bookmark: OLE_LINK1]南湾首府1期项目总建筑规模约146024.46万㎡，位于珠海市香洲区南屏镇大道1123号项目。由中标人（以下简称乙方）负责招标人（以下简称甲方）消防系统维护保养及维修及消防系统年检，承包方式为“半包”。具体维修保养范围如下：
1.联动控制系统（防火卷帘系统\防排烟风机系统\消防电梯迫降\非消防电源强切）。
2.火灾自动报警系统
[bookmark: _GoBack]3.消火栓灭火系统
4.自动喷淋灭火系统
5.消防广播系统
6.消防电话系统
7.火灾事故照明及疏散指示系统 
8.其它消防设施
二.消防系统维修保养所遵循的法律法规
1.《消防法》GT—WL—100
2.《火灾自动报警系统设计规范》GB500116-98
3.《火灾自动报警系统的施工及验收规范》GB50166-92
4.《建筑电气工程施工质量验收规范》GB50303-2002
5.《自动喷水灭火系统设计规范》GB50084-2001
6.《自动喷水灭火系统施工及验收规范》GB50261-96
7.《消防联动控制设备技术条件》GB16806-1997
三.维修保养具体内容及维保频次
1.消防控制器保养
1.1.每月对消防控制器功能进行测试：主机自检,消音,复位,故障报警,火警优先,打印机,主机故障排除。
1.2.每季度对控制器内卫生进行检查、清洁；对控制器各线性端排进行紧固，完善各输入输出线性标识及控制盘标识。
1.3.每半年对备用电源进行1次充放电试验，1次主电源和备用电源自动切换试验，检查备用电源的欠压和过压报警功能。
2.联动点测试
2.1.每年对防火卷帘卷帘门进行远程下降一次，做好测试记录并附上远程启动的动作及反馈信号打印记录。对出现的软件、硬件故障进行排查和维修，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改，对卷帘门本身厂家设备引起的故障进行配合整改。
2.2.每年对送风口、排烟口、远程检测一次，做好测试记录并附上送风口、排烟口的动作及反馈打印记录。检测相应的风口动作机械装置应润滑保养。对由于软件和线路出现的错误和故障进行修改和排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改，对风机、控制柜、风阀、风管引起的故障进行配合整改。
2.3.每年对电梯进行强制停于首层消防联动试验，每次全部检测完，做好测试记录并附上电梯的动作及反馈信号打印记录。对由于软件和线路出现的错误和故障进行修改和排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改，对由于电梯控制器及电梯本身相关设备出现的问题进行配合测试。
2.4.每年进行强电切断非消防电源消防联动试验一次，做好测试记录并附上强切动作及反馈信号打印记录。对由于软件和线路出现的错误和故障进行修改和排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改。
2.5.每年对消防广播通讯系统进行测试，做好测试记录并附上启动.动作后的打印记录。检查紧急广播的放音及切换功能，通过话筒.MP3.电子语音等方式放音，检查声音的大小以及每个广播分区是否都能够正常切换，对由于软件.线路.喇叭出现的错误和故障进行修改和排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改。
2.6.联动点测试按照每年一次，每月测10%不重复，10个月之内完成，也可以分期分批检查按照区域或回路测试完成，每月测试记录中标人备案，招标人存档。
3.报警.监管点测试
3.1.探测器测试：每月按总量的10%不重复分期分批对探测器逐个进行加温或加热测试，一年内测完所有探测器设备，对报警主机显示的报警反应时间及主机上所显示的探测器报警文字描述具体位置，联动关系进行确认，并附上每次测试的打印记录。
3.2.报警按钮测试：每月按总量的10%不重复分期分批对手动报警按钮和消火栓按钮逐个进行测试，一年内测完所有手动报警按钮装置，对报警主机显示的报警反应时间及主机上所显示的手报按钮和消火栓按钮报警文字描述具体位置，联动关系进行确认，并附上每次测试的打印记录，测试手动报警按钮同时附带测试插孔电话。
3.3.对由于线路及外部设备引起的故障进行排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改。
4.消防给水系统
4.1.每季度对消防泵进行远程启动（多线测试）运转试验一次，并附上消防泵的启动和反馈打印记录。
4.2.每季度对最不利点消火栓及喷淋末端排水压力表进行静压压力试验一次，做好测试记录附照片。
4.3.每半年对消防给水稳压系统进行测试，测好测试记录附照片。
4.4.每半年对湿式报警阀旁的放水试验阀进行泄水试验一次，检查警铃是否有响声，压力开关是否动作，做好测试记录并附上压力开关的监管打印记录。
4.5.每半年利用末端试水装置对水流指示器进行试验一次，并附上水流指示器的动作信号打印记录。
4.6.每年对所有阀门，阀组进行一次全面保养（加黄油.防腐等处理），并做好记录；对损坏设备进行维修或更换。
4.7.每年对消防接合器的接口及附件进行检查并维修一次，做好保养记录附照片。
4.8.对由于线路及外部设备引起的故障进行排除，对文字描述信息，联动关系出现的错误进行修改。
4.9.消防泵房设施进行全面保养一次。除尘.锈蚀喷漆.润滑.紧固.水箱浮球检查等，确保正常。
5.消防电话系统
5.1.每季对消防分机电话进行互拨测试一次，对分机电话具体位置及通话质量进行确认，对出现的故障进行维修排除。
5.2.插孔电话测试按照手动报警按钮测试频次进行，保证能正常通话，音质音量清晰。
6.防排烟系统
6.1.每季度对防排烟系统进行远程测试（多线启动）一次，对风机风流方向及风阀联动启停逻辑进行检查并维修，做好测试记录并附打印记录。
四.综合管理服务基本要求
1.因中标人未按本协议《消防系统维保方案》的规定提供维护保养或未按本协议的规定对招标人的故障报修给予及时反应和修复的，招标人有权拒付维护保养费用，并有权要求中标人按照本协议的规定承担相应的违约责任，此期间中标人应严格履约，不能怠工。
2.招标人应安排专人负责该消防系统的日常管理和监护，坚持24小时值班制度，协助中标人对火灾报警控制器及附属组件进行日常巡检并记录，发现故障及时通知中标人。
3.每次维修保养招标人应安排专人负责对接，有权监督并检查中标人所做工作，共同做好消防系统日常运行和维护保养与维修工作。中标人维修保养记录交双方确认后有效。
4.招标人有权对中标人服务进行监督，并对操守不良.违规操作.违反招标人管理规定或工作不称职的中标人工作人员给予警告，并有权要求中标人撤换。
5.中标人根据《消防系统维保方案》制定《消防设施设备年度保养计划》（详见范本），定期进行月检.季检.年检和维护保养，每次工作完成后，应做出《消防设施设备检查记录表》，分别由双方当事人签字存档（注：年检和季检的当月不再进行月检和季检）。
6.在协议期间，中标人应负责维护保养范围内的设施设备通过消防等相关部门的各类检查检测，如因招标人原因导致消防等相关部门检查不通过，由中标人举证，招标人认可后，中标人可以免责；否则视为违约，由此造成的损失由中标人负责。
7.中标人应积极配合物业服务中心对商铺及公建场所的消防管理，与装修业主制定消防装修安全协议。
8.中标人在维护保养期间应按照原设计协助服务中心对系统进行完善，找出与设计不相符的施工等问题：比如点位等未按照设计安装；协助物业要求完善管理资料（点位图以及编码表等）。
9.报修。招标人一旦发现故障不能排除应立即通知中标人，一般故障情况中标人接到报修后4小时内，必须派员到现场进行处理。到场后中标人根据实际情况填写维修记录，甲.乙双方现场人员签字后有效，交双方分别存档，如中标人不能按时达到现场1次为警告，2次（累计）视为违约；      
10.遇紧急情况（如火警等会产生严重后果或给招标人带来严重负面影响的情况），中标人应在30分钟内达到现场，进行不间断维修直至修复，否则按违约处理，招标人为了减少损失及控制现场，有权请其他有资质（除中标人外）的人员进行处理故障，费用由中标人支付。
11.中标人维护保养人员必须保持24小时手机畅通并及时接听电话，中标人应公布报修电话，变更维保人员需及时通知招标人，并将相关人员信息告知招标人，招标人有权进行电话录音作为证据使用。
12.中标人在维护保养及维修过程中应对消防系统操作使用方法等对招标人相关人员进行仔细讲解和培训，以便招标人的日常管理与使用。
13.中标人作业人员进入小区统一佩带有效证件（由中标人提供），并应遵守招标人园区的各项规章制度；中标人负责采取人员安全防护措施，在操作现场由于中标人原因造成人身事故、治安事故以及业主财产损失等均由中标人承担赔偿责任。
14.中标人应指导招标人建立小区内消防应急预案，并在协议期内协助招标人组织每年至少一次的消防演练，并做好相关记录。
15.协议期间由于中标人人为因素（包括中标人在接到招标人的业主装修通知后未及时对业主与消防系统相关的装修行为进行规范或指导）造成的物业设施设备损失.损坏，中标人应承担赔偿责任；因自然灾害或人为破坏对消防系统造成的损坏，中标人不承担责任，但中标人应配合招标人尽快修复消防系统。
16.中标人达不到保养频次或保养要求，事后不予弥补，按违约处理。
17.协议到期，中标人需提前一个月向招标人申请续约，在同等条件下，中标人有优先权。
18.投标人每半年提供一次常用配件清单.配件存量及配件价格最新报告予招标人确认备查。对于配件的购买，如招标人不同意投标人的报价，招标人自行购买时投标人应无异议(但招标人自行购买的配件产品发生质量问题导致事故发生，经确认该责任由责任方承担)。
19.若属半包的维保，单价在RMB 500.00元或以下的零配件，由投标人免费提供及更换，超过500元的由甲方承担。
20.该合同内项目消防相关设备设施损坏后，投标人需尽量组织人员以维修的方式修复。如确实无法维修需购件更换，凡超过人民币五佰元的配件投标人需立即提交书面报告给招标人安排购买（报告需含有：更换原因.更换配件名称.型号.现时市场价格等内容），材料费由招标人负责，配件安装及调试.修复等由投标人负责（机械部件工费除外）。投标人并有义务协助招标人购买有关材料及鉴定购买材料的品质，且不能另收费用。
21.上限价格要求：零配件单价不得高于同期市场平均价，且不得高于投标人同期销售平均价。
五.其它要求
1.遇到有重大接待、重大活动、消防演练及电梯困施救演练的情况，中标公司有义务配合；
2.中标公司需定期提供维保工作书；
3.中标公司配合园区二次装修后与主系统对接工作；
4.如有需安排进行消防年度第三方检测工作，维保单位需配合。
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南湾首府1期
	序号
	工程图纸编号
	营销编号
	建筑面积（㎡）

	1
	1#
	1栋
	17595.00

	2
	3#
	3栋
	12530.59

	3
	10#
	12栋
	11671.21

	4
	11#
	13-1栋、13-2栋
	19705.46

	5
	12#
	14栋
	17277.23

	6
	13#
	15栋
	15928.64

	7
	16#
	16栋
	740.65

	8
	17#
	18栋
	740.65

	9
	18#
	20栋
	740.65

	10
	19#
	22栋
	740.65

	11
	28#
	21栋
	740.65

	12
	29#
	19栋
	740.65

	13
	30#
	17栋
	740.65

	14
	20#
	23栋
	740.65

	15
	21#
	24栋
	740.65

	16
	27#
	25栋
	740.65

	17
	22#
	26栋
	740.65

	18
	26#
	27栋
	740.65

	19
	23#
	28栋
	740.65

	20
	24#
	29栋
	740.65

	21
	25#
	30栋
	740.65

	22
	地下室
	地下室
	40206.58

	23
	建筑总面积
	
	146024.46





附件1 ： 保养500元及以下易耗件清单
	序号
	易耗件名称
	单位

	1
	感烟探测器
	个

	2
	感温探测器
	个

	3
	通用底座
	个

	4
	声光报警器
	个

	5
	消火栓按钮
	个

	6
	手报按钮
	个

	7
	弯按钮底座
	个

	8
	输入模块
	个

	9
	输入输出模块
	个

	10
	输出模块
	个

	11
	总线隔离模块
	个

	12
	消防分机电话
	台

	13
	消防广播
	台

	14
	应急灯（AC220V)
	个

	15
	安全出口指示牌（AC220V)
	个

	16
	防火卷帘开关盒
	个

	17
	24V指示灯
	个

	18
	DN25*1.5毫米厚喷淋钢管
	米

	19
	DN32*1.5毫米厚喷淋钢管
	米

	20
	DN40*1.5毫米厚喷淋钢管
	米

	21
	DN50*1.5毫米厚喷淋钢管
	米

	22
	国标沟槽弯头DN50
	个

	23
	国标沟槽弯头DN65
	个

	24
	国标沟槽弯头DN80
	个

	25
	国标沟槽弯头DN100
	个

	26
	国标沟槽弯头DN150
	个

	27
	国标沟槽弯头DN200
	个

	28
	消防沟槽管件DN50钢卡抱箍
	个

	29
	消防沟槽管件DN65钢卡抱箍
	个

	30
	消防沟槽管件DN80钢卡抱箍
	个

	31
	DN15喷淋喷头
	个

	32
	NH-RVS-2*1.5mm2
	m

	33
	NH-BV-2mm2
	m

	34
	NH-BV-4mm2
	m

	35
	欧姆龙继电器
	个

	36
	控制柜手自转换开关
	个

	37
	电工胶布
	卷

	38
	水胶布
	卷

	39
	螺丝
	套
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