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供热合作 bot项目经济标报价浅析
郝兆红

华汇（北京）能源有限公司，北京丰台区，100068；

摘要：在企业投标报价阶段，每个企业会因不同的管理模式和经营方式报出与众不同的费用，从而影响中标率，

本文将以我自身的日常供热合作 BOT 项目为例，从未来承包人的角度分五部分针对招标中关于经济标控制权进

行逐条拆分列举。
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本文从招标文件、图纸深化设计及方案、答疑文件、

报价分析等方面对供热 BOT项目经济标报价分别进行

重点内容展示及分析。

1主要背景资料

1.工程承包范围：承包人根据需求完成承包范围内

的供热设施设计与深化、供热设施施工（含供热管线、

供热设备的供应、安装及系统调试，），供热设施的试

运行及投入使用前维保维护，正式投入使用后整个小区

供热系统设施运营、维护及设施更新、优化提升等。

2.通过分析供暖面积/建筑面积为 69.6%；可理解成

31.4%的供暖面积不能实现收益，要用实收益分摊这笔

不能实现待摊的损账。

3.实现收益也好，未能实现也罢，项目整个运营期

根据被委托实体实现收益，预计出现波浪型（过程有约

定固定期大的维修改造费用）、线性收益型（结构不在

成本列且有空房率的情况）、直线递增型（委托方投资

建成委托运营短期 5-10年内，移交运营权）。

（1）若运营期 30年，委托方与被委托方约定 5年
进行有一次大的维修改造，改造内容及项目要保障供暖

季正常供暖为前提，不影响供热效果，减少报修事故次

数。此类项目适用于新建成项目不久，锅炉房内重要设

备设施及室外管网处于寿命期前端项目财务投资收益

适用于波浪型。

(线性收益）

（2）若本项目运营期与建筑结构使用寿命等同的

项目，委托方要求被委托方共同参与项目建设，委托人

负责锅炉房、换热站的基础、结构，锅炉房以外的管网

铺设及锅炉房至用用户间管线；被委托人负责锅炉房内

设备设施、室内管道铺设，新能源设备设施防噪音措施

防护。该投标项目由于项目的静态运营回报周期为 27.
38年，息税前利润回报周期是 19.08年。财务投资收益

适用线性收益型。

（3）此类项目适用于直行递增型，委托人为了培

养自己的供暖队伍采用的运营模式，以专业人士带非专

业的经 5-10个供暖季，人员学成实现规范合格独立上

岗后运营期即宣告终止。站在委托人角度这样的模式在

运营期 10年内是亏损状态，从长远分析，由于长期产

权使用权优势使得眼前的利益损失在整个寿命周期中

只站一小部分，掌握自主技术主动权后项目会企业带来

可观收益，值得期待。

2招标文件分析

1.保函篇：根据投标须知：履约保函要求：标段合

约额超过 2000万元的工程必须提供银行履约保函（桩



社会经济导刊 Anmai/安麦 2026 年 2 卷 2 期

46

基础工程无论金额大小（试桩工程除外）均提供）。招

标文件提供了 A、B版履约保函范本。投标书第 4条如

果我方的投标被接纳，我方将按照合同条款约定提交 0
元的银行履约保函（保函主体开具按投标须知要求）。

相当于简化并省略保函费。为何出现 0元，来源与投标

报价模式具体详见本节第 3条。

2.经济标主要要求：收费额计算、供热系统建设投

资、设备明细、投资回报率等。

3.分析保函篇报“零”元是中海单方意愿出资额，

委托人作为房地产开发企业在市场环境、资金压力影响

下，把新建小区中的锅炉房供暖设施、房内管线、新节

能设备投入及运营风险转嫁给分包单位是其最佳模式，

这样可以实现委托人在这块投入中实现零风险。市场占

有率大的国有供暖企业是投资人选择分包人的首选。

投标额需投标单位分析后得知。一需要根据锅炉房、

换热站内一次性建设资金投入；二结合运营期水、电、

燃气、人工等的投入量；三要考虑政府补贴；四考虑投

资方供暖空房期补贴或建设初期低温供暖补贴等完成

投资测算。除外还有其他费用例如委托方在招标文件中

指明被委托人负责的环评、方案、竣工验收、排污等相

关手续办理及运营期内年检等事宜。

3深化设计及方案

1.BOT 合同条件中提到承包人有义务对现有设计

成果提出深化设计方案，配合发包人办理节能批复及验

收沟通。相关事项获得发包人及相关部门一致认可意见

后，方可实施。

通过对供暖合同提及的相关事项，可笼统归纳其承

包人义务：1、优化深化设计方案，结合现结构图完善

内部二次结构、装饰、设备、管线、给排水等专业设计。

2、依据总图布置，耦合新能源设备安装于室外或地下

庭院，需完善隔音防噪措施。3、室外设备布置需配合

小区供电容量综合计量：热力站的动力用电、水泵用电

和照明用电分别计量、循环水泵耗电单独计量、热计量

系统供电应单独设置电能表，单独计量系统用电量。4、
空气源热泵机柜引出一条电缆线型号为WDZ-YJY-3*2
40+1*120 SC150。额定输出功率 350A;设计方案专业人

员需要根据这些信息测算并配置设备的台数和单台设

备功率要求，从而为成本人员提供设备参数信息做准备。

2.工程技术汇报文件中提到：京市政府十部委联合

颁布最新 4060政策，其中《全面推进新能源供热高质

量发展实施意见的通知》京发改〔2023〕1309号推进城

镇集中式空气源热泵供热在不具备浅层地源热泵、再生

水（污水）源热泵等新能源供热系统建设条件的城镇建

筑，通过论证后，可在供热需求相对集中的区域，建设

单机装机容量大（不低于 300kW）、设备能效高（CO
P不低于 2.5）、噪音低、可变频的集中式空气源热泵

供热系统。

文件参阅了 2024年初北京市发改委热力生产和供

应业管理措施意见：通知首都功能核心区的新建和改

（扩）建供热项目，因地制宜利用新能源和可再生能源，

对于不具备新能源和可再生能源利用条件的，经论证后

可接入附近市政热力供热。然而南苑项目属于新能源和

再生能源利用条件较好的，必须上新能源类。耦合供热

系统中新能源供热占机比原则上不小于总装机的 60%。

既有的市政热力或低碳常规热源作为调峰（辅助）热源。

在考虑以上信息基础上还不够，还要满足环境噪音

标准。住宅类项目昼间分贝数≤40；夜间分贝数≤30；空

气源热泵深化设计方案要求设备放置于下沉庭院广场，

由于此位置紧邻 7#住宅楼直线距离也只有 12米左右。

也是低层住户对噪音要求最敏感的。

3.设计方案优化对主要设备选型及工艺参数制定是

重中之重，这些定好后即可给投资分析提供设备基础资

料，也是建设投资中设备费来源的主要途径。设备费数

量及参数既要受用电容量控制，同时也受投资回报期及

环境噪音治理的约束。投资收益率、投资回报期定好可

根据投资收益率表反推建设投资额，直至达到理想投标

费用分析最佳效果为止。

4.耦合新能源方案及图纸，需考虑现场场地及专业

预留条件，如涉及用电增容由投标人自行考虑供电增容

报装及实施相关成本，在报价中综合考虑。承包单位投

标前慎重考虑 3.3条中关于耦合设备的功率、数量。避

免给投资带来较大的隐患、增大投标分析难度、给方案

优化制造壁垒、影响正常施工。

4答疑文件

1.答疑文件是未来合同双方签署前最友好的沟通平

台。大家应抓住这次机会能提必提。此次招标委托人提

供换热站内的结构，装饰、工艺等甩给承包人。这里要

重点关注委托人对装饰是否有硬性要求，中海地产在以

往的项目中对住宅项目装修标准均是标配，有自己的装

修标准。但此项目并未明确给出具体做法和要求，招标

答疑阶段要提问，否则影响成本测算。委托方针对此条

的回复“上述站内装修标准由投标单位自行确定，不低

于防滑地砖地面、穿孔铝板吸音墙面、顶棚等，满足美

观、吸音降噪等品质要求。”若不提依照投标单位自己

改造标准优化投标期建设成本估算会有偏差，与此同时

建设期给施工管理带来困扰，误导施工、返工、影响工

期及供暖保障等一连串反映。

2.招标文件中“空置房采暖收费报价，本项目入伙
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时间，不晚于 2026年 04月 30日，对于本项目交付入

伙前采暖季未入住的楼座，需整体项目进行防冻低温运

行，低温运行开始时间以发包人通知时间为准，相应的

低温供暖运行费由投标人在报价中综合考虑。”建议修

改低温供暖的出资方由发包人承担。针对此条的回复

“暂定低温供暖费用由发包方承担，供暖单价为 n元/
㎡，室内供暖温度不低于 5°，根据实际供暖时间据实

结算。”低温供暖费支出影响投资分析，影响委托方与

被委托方利益支配。

3.最关键问题是运营期的期限，运营期限为长期（与

建筑寿命同期） 。我司认为以上话述前后矛盾，建议

删除相关内容修改运营期限为长期”。运营期长期可以

理解为无固定期，暂按结构使用 50年寿命期计算投资

收益率。

答疑文件按招标文件规定的时间及流程完成文件

提交申报工作，委托人解答反馈意见后被委托人可以依

据答疑文件内容修正投资收益率表中相关内容。

5投标报价分析

1.招标投标须知要求商务标填报完整的经济标清单

（包括年度收费额计算表、供热系统建设投资额清单

（详细工程概预算书）、设备材料明细表、投资回报率

计算明细等），投标书与工程量清单、系统填报的投标

总价应一致，否则以投标书为准；（各表格汇总页需加

盖公章）。

2.收益额常规营业收入在供暖行业也是如此，a根
据北京市现行标准执行，供暖收费标准为 30元/平米收

取采暖费;b根据招标文件相关条款收取的低温供暖费、

空置房供暖费；c政府补贴，根据新能源装机占比资金

投资补贴；

3.投标报价分析主要分析总成本里的建设投资和运

维成本；建设投资用到答疑文件中装修标准档次的确定，

设备选型及数量配置，设备的防噪音措施、既有锅炉房

外线引入、其他建设投资还有环评、排污等。

4.根据招标要求需提供投资回报率计算表；发包人

提供供热系统施工蓝图，由承包人自行进行深化设计，

满足向政府相关部门报审，负责或配合取得政府相关部

门的审批和备案文件，满足环保、发改、节能、燃气等

验收部门的相关要求。通过优化及深化设计使图纸在供

暖保障方面更有明确的方向可寻。我们可优化既有锅炉

房至南苑项目外网管线方案计算外网费用，根据优化热

力站图纸可计量室内部分工艺、电气、装饰等费用。

5.投资回报率除表格中数据外还有来自招标文件中

进度款支付频率条款，运营风险来源与 BOT招标文件

运营期中供暖保障及客户满意度。按政府规定收取费用；

除发包人支付出资额外，承包人以收取供暖费的形式回

收投资资金。承包人若想取得该项目的运营权，应在发

包人支付金额上做文章，结合委托人承若的运营期分析

投资回报率。

6.投资回报率分析表业主未提供模板，需承包人根

据个人投资情况编制此表。投资偏差分析主要受委托人

出资额控制，其他数据结合表 2编制，一张表格要呈现

这些数据需要将投资现金流量表及利润表等综合到一

张表中，同时要关注表中固定资产折旧可否达到折现条

件。

7.按招标人要求完成能源站内的建筑装饰施工，热

计量小室的热计量装置供货、户用热计量表系统供货等

的投资建设，并在发包人要求的时间节点达到试运行条

件。承包方熟读并理解招标文件内容，经济专员了解并

熟悉招标人在合同中关于范围与界面划分。做到精准分

析、精确报价。

供热 BOT项目停留在表观层面报价，只有供暖面

积，单平米供暖收费，水、电、燃气、人工等支出，依

据以上数据分析报价势必会给投资分析带来偏差。小型

热力企业或个体企业在人才储备方面未达到一个高度，

也不能完成高质量的投标报价分析。中海为实力型企业

既然发出招标涵，意味整个招标流程都要严格按照贵公

司要求完成。BOT供热行业正在和国家经济、发展、人

口缩减、去库存等几大方向同步前行。要带有前瞻性和

敏锐的眼光报价。过程具有风控判断和分析环节。在跟

风、追风潮的引领下，在收益群体利益趋势下，小型热

力企业或个体企业未来的市场占有率会严重受阻。各行

各业都在自己的行业圈内摸爬滚打，同国家发展同呼吸

共命运。除适应发展外，在人员方面要逐步跟进，增加

学习和培训以此来保障新热力行业在经济方面的稳步

前行。
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