寿县书香门第小区消防维保服务采购需求
一、项目概况
1.项目名称：寿县书香门第小区消防设施维护保养服务项目
2.项目地点：淮南市寿县寿春镇书香门第小区
3.项目规模：总建筑面积9.57万平方米，住宅楼11栋、0.85万平方米地下车库，总户数824户。
二、服务范围与核心要求
（一）、前期隐患排查与整改（合同生效后首要任务）​
排查范围：覆盖小区所有共用消防设施，包括火灾自动报警系统、灭火系统（消火栓、灭火器、自动喷水等）、防排烟与疏散系统、消防控制室设备及电动自行车充电区域等，需采用“地毯式排查”。
[bookmark: OLE_LINK3]排查标准：严格对照《消防设施通用规范》（GB 55036-2022）强制性条文，重点核查：
探测器故障、报警主机离线等功能性问题；消火栓水带老化、灭火器压力不足等耗材损耗问题；应急照明亮度不足、疏散标志遮挡等疏散系统问题；
充电棚防火间距不足、“飞线充电”等专项隐患（高层住宅需额外排查消防车道占用情况）。
交付成果：合同签订后15日内提交《前期遗留问题整改清单》，明确隐患位置、成因、整改优先级及预估费用。
[bookmark: OLE_LINK1]（二）日常维保内容全覆盖（包括但不限于以下内容）
[bookmark: OLE_LINK2]小区消防日常维保需要覆盖火灾自动报警系统、消火栓系统、自动喷水灭火系统等全部消防设施，同时包含巡检、测试、维护、记录等全流程工作，确保所有设施时刻处于正常运行状态。以下为具体内容：
1.火灾自动报警系统
①.控制器巡检
每月检查火灾报警控制器的电源状态、指示灯、显示屏是否正常，有无故障、火警提示。
每月测试控制器的自检、消音、复位功能，核对系统时间与联动逻辑设置。
每季度进行主备电切换试验，确保备用电源能正常投入使用，持续供电时间符合规范。
②.探测器与手动报警装置
每月抽查烟感、温感探测器的灵敏度（采用发烟、加温试验），抽查比例不低于总数的10%，全年实现全覆盖测试。
每月检查手动火灾报警按钮的外观、完整性，测试按压报警功能及信号反馈情况。
每半年清洁探测器表面灰尘，避免积尘影响探测灵敏度。
③.联动控制功能
每月测试报警系统与消火栓泵、喷淋泵、排烟风机、防火卷帘、应急照明等设备的联动功能，确保报警后相关设备能自动启动。
2.消火栓系统
①.室内消火栓
每月检查消火栓箱的外观、门锁是否完好，箱内水带、水枪、接口是否齐全无损，水带是否老化、破损，软盘是否完整等。
每月测试消火栓启泵按钮，确认信号能传至消防控制室，且消火栓泵能正常启动。
每年打开消火栓阀门放水，检查管网压力是否达标，清除管网内的锈渣、杂质。
②.室外消火栓与消防水泵接合器
每月检查外观有无损坏、埋压、圈占情况，接口是否完好，闷盖是否紧固。
每月测试供水压力，确保能满足消防车取水、加压需求；对水泵接合器进行通水试验，检查与管网的连通性。
③.消防水泵与稳压设施
每日检查消防水泵的电源、控制柜指示灯，每月进行一次启泵试验。
每月检查稳压泵的启停压力是否符合设定值，确保管网压力稳定。
3.自动喷水灭火系统
①.喷头与管道
每月检查喷头的外观，有无破损、腐蚀、变形，喷头周围是否有障碍物遮挡。
每月检查管道、阀门的外观，有无渗漏、锈蚀，阀门是否处于常开状态（加铅封或锁链固定）。
②.末端试水装置
每月打开末端试水阀，测试系统出水压力，观察水流指示器、压力开关是否动作，信号是否传至消防控制室，喷淋泵是否自动启动。
③.报警阀组
每月检查报警阀的外观、阀门状态，放水测试水力警铃的报警功能，核对延迟器、压力开关的动作准确性。
4.防排烟系统
①.排烟风机与正压送风机
每月检查风机的电源、控制柜状态，手动测试风机启停功能，查看风机运转是否平稳、有无异响。
每月测试风机与报警系统的联动功能，确保火灾时能自动启动，风口能正常开启。
②.排烟口、送风口
每月检查风口的外观、开启机构是否灵活，有无堵塞；测试手动开启和复位功能。
5.防火分隔设施
①.防火卷帘门
每月检查卷帘门的外观、导轨是否顺畅，手动测试升降功能；每月测试与报警系统的联动功能，确认火灾时能自动下降至底。
②.防火门
每月检查防火门的闭门器、顺序器是否完好，门扇是否能自动关闭、密封严密；确保防火门处于常闭状态，严禁堵塞。
6.应急照明与疏散指示系统
每月检查应急照明灯、疏散指示标志的外观，测试断电后应急启动功能。
每半年清洁消防设施灰尘；检查标志安装位置是否符合疏散路线要求。
7.其他消防设施
①.灭火器
每月检查灭火器的压力值（指针在绿区）、瓶体有无破损、喷嘴是否畅通；确保摆放位置明显、无遮挡，配备数量符合规范。
②.消防电梯
每月测试消防电梯的迫降功能，确认火灾时能降至首层并保持开门状态。
③.消防电话与应急广播
每月测试消防电话分机与控制室的通话质量；测试应急广播的播放功能，确保分区广播清晰可辨。
④．电器设备监控系统、可燃气体探测系统及自管配电房，每月至少检测一遍。
8.记录
所有维保工作均需填写《消防设施维保记录表》，详细记录检查时间、内容、结果及操作人员，存档备查。
（三）维保周期及内容
	维保周期
	覆盖内容
	核心交付物

	月度维保（每月10日前完成）
	1.检查报警主机运行状态、清理探测器灰尘；
2.核查灭火器压力表、消火栓箱完整性；
3.测试应急照明点亮功能；
4.联动控制器功能测试、消防电话通话质量核查；
5.消火栓最不利点压力测试；
6.防烟/排烟风机启停试验；
7.电气线路绝缘层检查
	对单笔≤200元的维修实行“先维修后报备”，在《月度维保报告》中列明耗材型号、人工成本及采购凭证编号，经业主方代表签字确认后归档。
提交《月度检测报告》，由注册消防工程师签字确认，明确需跟进的隐患问题及整改建议。

	年度维保（每维保年度结束前10日完成）
	1.逐点测试探测器报警性能、全面校验联动系统；
2.灭火器充装更换（压力不足或到期）、水带老化更换；
3.应急疏散系统联动演练；
4.出具合规性检测报告
	年度消防设施检测报告（需加盖维保机构公章及注册消防工程师签字）包含设备更换记录、维保周期、检测数据等，同步提交业主方备案。


三、投标人响应要求
（一）资质与人员要求
[bookmark: _GoBack]1.具备独立法人资格，营业执照经营范围含 “消防设施维护保养检测”，营业执照经营范围含“消防技术服务”，在社会消防技术服务信息系统注册登记(提供有效营业执照或法人登记证书复印件及提供社会消防技术服务信息系统截图)
2.技术团队配置：一级消防工程师≥1人、中级及以上消防设施操作员≥3人，总持证人员≥4人（提供近3个月社保缴纳证明）；
3.近3年承接过2个及以上居民小区消防维保项目（提供合同关键页复印件，含项目名称、服务内容、金额）。
4.派驻或指定固定人员，需具备消防设施操作相关资格的专业技术人员负责该项目，并将其资格证明报采购人备案。
（二）服务方案要求
1.针对小区现存隐患（电动自行车充电、灭火器压力不足等）制定专项整改方案，明确整改时限（≤30天）及保障措施；
2.承诺应急响应机制：保障24小时故障报修通道；紧急故障维保单位需在接到通知后30分钟内到达现场处置，到达现场后立即排查故障原因，24小时内修复并恢复功能，若无法当场修复，需提供临时替代方案，且故障持续时间不得超过48小时；一般故障维保单位需在接到通知后24小时内到达现场，72小时内完成修复。
3.制定年度维保计划，明确各阶段工作重点、人员配置及设备投入（如检测仪器型号、耗材品牌）。
4.配合消防部门监督检查，年度检测等工作，协助采购人制定消防消防应急预案。
（三）后期维修费用划分与执行流程
费用承担边界：
单笔配件维修费用≤200元：由维保总价包干承担，投标人不得额外收费；
单笔配件维修费用＞200元：由业主方承担，投标人需提前提交《维修费用报价单》，经业主方书面确认后实施；
同一系统短期内（3个月内）因同一原因重复维修的，费用由投标人承担（非人为损坏）。
执行流程：
小额维修（≤200元）：投标人直接维修，在月度报告中列明明细，业主方有权核查耗材采购凭证；
大额维修（＞200元）：投标人需在发现问题后24小时内提交报价单，业主方在3个工作日内答复，逾期未答复视为同意。
对于损坏的需更换的高于200元以上的消防配件价格，同等质量、同等价格的情况下甲方优选乙方进行合作；如果乙方配件价格高于市场行情价，则以市场行情价定价。
维保单位在日常巡查中针对应急维修事项的处置流程，应遵循“快速响应—安全管控—分级抢修（同时上报业主）—测试验收—闭环归档”原则。
在前期隐患排查清单内的维修更换费用则由业主方承担。
四、履约与验收要求
（一）履约保障
1.服务期限：1年，合同签订后15日内完成首次全面检测并提交隐患整改清单；
2.维保期间妥善保管小区消防设施，因操作不当导致损坏、丢失的，按市场同等规格价格赔偿；
3.设立专属项目负责人，每月至少1次现场巡检，负责与招标人对接沟通。
（二）验收标准
1.过程验收：每季度维保完成后，招标人在3个工作日内组织验收，验收不合格的，投标人需在24小时内返工，直至达标；
2.年度验收：依据年度检测报告、属地消防部门检查意见及日常维保记录综合验收，需满足：
无重大安全隐患，一般隐患整改率100%
消防设施合格率≥98%
年度内无因维保不到位导致的消防事故
（三）付款与结算
1.付款方式：按年支付，每年度验收合格后15个工作日内支付当年度费用的100%；
2.报价要求：总报价为固定总价（含人工、耗材、检测、发票等全部费用），不得超过最高限价6万元/年；
3.发票要求：提供合法有效增值税专用发票，否则招标人有权拒付费用。
五、其他特殊要求
1.维保期间需配合招标人完成业主委员会、消防部门的检查工作，提供必要的维保资料；
2.每年协助招标人组织至少2次小区消防演练，覆盖灭火器使用、疏散逃生等技能培训、消防设备保养培训；以及不定期对业主方进行有关消防知识讲座。
3.服务期满后，提供完整的维保档案（含所有检测报告、整改记录、设备台账更新文件）。
4.安全与保密：遵守小区安全管理规定，文明施工，且过程中确保自身及小区人员、财产安全。不得随意将小区内消防涉及消防安全及其他相关工作以拍照、视频等方式，发布抖音、朋友圈等互联网社交媒体平台。对工作中知悉的小区信息负有保密责任。
