1、 采购清单
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2、 项目背景或简况
北京人民艺术剧院首都剧场位于东城区王府井大街22号，建筑面积18993.60平米，占地面积11662平米，楼层高度4层,西侧局部3层，地下1层（包括但不限于首都剧场、实验剧场、票务中心、传达室、咖啡厅、书店、会议室、博物馆、办公区等，大理石地面 1600 平米，室外绿化面积 500平米，室内绿植 不低于450 盆，节假日及重大活动装饰 不低于600 盆），建筑物周围的合理范围内的卫生；卫生间：男女共 26 间，洁具若干，化粪池 2 个，干式垃圾房 1 座；电梯 2 部（ 三菱 品牌）；热力站1座：板换 4 台，供热循环泵 4 台（30 KW），供生活热水循环泵 2 台（ 6 KW）；补水泵6台。票务中心建筑面积为100平米。传达室建筑面积为116平米，均为一层箱式轻钢结构建筑。
北京人民艺术剧院北京国际戏剧中心项目位于东城区王府井大街22号，建筑面积23326平米（其中：人防面积2500平米、车库及坡道面积7300平米、四合院面积300平米），楼层高度地上3层，地下4层，玻璃幕墙面积540平米，室内玻璃砖装饰墙面803平米；卫生间：男女共18 间，洁具若干，化粪池1个，无机房直梯5部（ELENESSA 品牌）。扶梯1部（KS-SBFⅡ品牌），变压器1600KVA：2台，变压器800KVA：2台，高压柜16台，低压配电柜49台，直流屏3台。横流冷却塔3台，（CT-1品牌），规格为4550x3500x3600(h).剧场观众厅、舞台采用中央空调组合供暖，设备间、机房采用变频空调器供暖、厨房及前厅、部分功能性用房采用散热器。
北京人民艺术剧院菊隐剧场位于 东城区东四南大街143号 ，建筑面积1673.60平米，楼层高度地上2层，日常配置绿植 50 盆，节假日及重大活动装饰 150 盆，建筑物周围的合理范围内的卫生；卫生间：男女各 4 间，洁具若干，化粪池 1 个；高压配电室1座：高压柜  4 面，变压器  1  台（ 400  KVA/台），低压配电柜 1  面；电梯 1 部（ Schindler 品牌）；燃气锅炉4台（ Ferroli  品牌/型号）：供热循环泵 2 台（ 2.2  KW），供生活热水循环泵 4 台（其中2台1.1KW，2台 0.75  KW）。
北京人民艺术剧院史家宿舍位于 东城区史家胡同20号院 ，其中1号楼房（大部分为自管房、筒子楼）建筑面积  2252.8 平米，楼层高度 4 层；2号楼房建筑面积 1327.5 平米，楼层高度 5 层；3号楼房建筑面积 1068.5 平米，楼层高度 5 层，平房6个院（为自管房），建筑物周围的合理范围内的卫生。卫生间：男女各 4 间，洁具若干，化粪池 2 个；低压配电柜 1 面；低压配电室（竖井） / 间：低压柜 2  面；燃气锅炉2台（ 威玛1.4MW 品牌/型号）：供热循环泵 3 台（ 7.5  KW）。
北京人民艺术剧院怀柔艺术创作中心（含租赁库房）于 怀柔区杨宋镇凤翔一园15号，建筑面积 5620.80 平米（含制作车间1间、2层办公楼1座，平房宿舍6间，平房食堂1间，平房办公室2间，单独库房2间），占地面积16932.04平米，临建库房2000平米，绿化占地1000平米，楼层高度 2 层，租赁库房1座，建筑物周围的合理范围内的卫生；卫生间：男女各 3 间，洁具若干，化粪池 2 个，干式垃圾房 1 座；高压配电室1座：高压柜 1 面，变压器  1 台（ 630 KVA/台）；低压柜 14 面；热力站：板换 1 台，供热循环泵 1 台（ 2 KW）。怀柔区杨宋镇凤翔一园17号租赁范围内所有物业服务。
3、 技术参数要求
1、 功能或者目标： 
满足北京人民艺术剧院所辖各区域的设备运维、清洁等服务需求，要求在剧场物业服务流程、服务标准、服务保障措施、基础物料保障、质量检查等方面提供合理、系统、规范、周到的物业保障服务。能按照北京人民艺术剧院要求提供演出生产的物业保障措施，积极响应完善日常维护工作，配置物业人员专业、热情，能按时、高效完成北京人民艺术剧院交办的其他任务。
2、 执行的标准、规范：
北京市物业管理服务标准(DB11/T751-2010)、首都剧场质量管理体系ISO9001
3、 质量、安全、技术规格要求：
1、根据工作要求，服务范围：
剧院本部（王府井大街22号）——首都剧场（含实验剧场、戏剧博物馆、办公区域）、北京国际戏剧中心（含曹禺剧场、人艺小剧场、四合院）、票务中心、传达室等： 
高压配电室值班（持“建筑施工特种作业操作资格证”证上岗，值班证书除外），公共用电设备、设施的日常运营及维修；热力站值班（持证上岗），锅炉、板式换热器日常维修维护，剧院管道系统（生活水管道、冷冻水管道、冷却水管道、电缆桥架及电缆等）线路检修、巡视。配备专职特种设备管理人员对锅炉等特种设备进行日常使用管理，督促维保单位按照法规要求进行设备维修、抢修及重大活动保障。对公共生活热水及供暖管线的巡视维修、保障24小时生活热水使用；
房屋本体及配套设施（包括但不限于集水坑、化粪池、管道井等有限空间、玻璃幕墙、门窗、屋顶及地下室、洁具、照明灯具、装饰装修面）日常巡视、维修，建筑外围围墙修护、绿化养护、绿植租摆、剧院传达室值班（早8时至晚20时）、楼顶防水检查与修补、污水管道疏通；环境清洁及消毒，所有垃圾分类收集及清运（剧院垃圾站至消纳点）；人防工程巡查及管理，配合主管部门落实属地政府部门各项有关规定；壁挂和柜机空调监管、杀虫灭蟑监管、电梯日常监管、化粪池清掏监管、楼内饮水机运行监管。

菊隐剧场（东四南大街143号）： 
高压配电室值班（持“建筑施工特种作业操作资格证”证上岗，值班证书除外），负责公共用电设备、设施的日常运营及维修；锅炉值班（持证上岗），负责设施运行期间相关设备管线的检查检修；房屋本体及配套设施维修，公共上下水管线及洁具维修，公共生活热水及供暖管线巡视维修，污水管道疏通，楼顶防水检查与修补，绿化养护，绿植租摆；环境清洁及消毒，负责所有垃圾分类收集及清运；配合主管部门落实属地政府部门各项有关规定；电梯日常监管、化粪池清掏监管、楼内饮水机运行监管。

史家宿舍（史家胡同20号院）：
采暖季锅炉及供暖管线运维（持证上岗）、设备维修；院内公共区域洁具维修，上下水管线疏通、维修，楼体安全隐患排查、检修，楼顶防水修补，平房本体及配套设施维修；秋冬季平房房顶树叶清扫，所有垃圾的集中存放与清运，化粪池清掏监管；传达室24小时值班，设置24小时便民服务电话（含维修），指定专人对接并予以公告，提供区域安全巡视检查，电动自行车充电桩巡查及监管，电缆配电柜维护、维修。与属地街道、派出所、人防等政府主管部门对接沟通工作并落实相关各项要求。建立健全史家宿舍服务及日常管理档案，配合主管部门对史家宿舍院进行规范安全管理以及完成其他交办的工作（包括但不限于，简单维修、安全检查、住户沟通、协助收取房租及供暖费等）。

怀柔艺术创作中心（含租赁库房）： 
高压配电室管理（持“建筑施工特种作业操作资格证”证上岗，值班证书除外），低压电箱管理、公共用电设备、设施的日常运营及维修；安全生产相关巡查工作、建立健全安全生产相关台账、汛期安全巡视、房屋本体及配套设施的维修、公共上下水管线及洁具维修、公共生活热水及供暖管线的巡视维修、环境清洁及消毒、所有垃圾分类与收集及清运（制景的大件垃圾除外）、绿化养护、楼顶防水检查与修补、污水管道疏通。配合主管部门落实属地政府部门各项有关规定；壁挂和柜机空调监管、杀虫灭蟑监管、化粪池清掏监管、楼内饮水机运行等监管。

2、保洁服务范围（包括但不限于）：
（1）首都剧场（含实验剧场、北京人艺戏剧博物馆、办公区域），保洁范围包括：大厅、楼道、戏剧书店、咖啡厅、休息室、售票处、会议室、部分办公室、卫生间、化妆间、舞台区域及剧场主楼周边、博物馆、建筑周围区域，剧场大厅一、二层每季度打蜡、后台一层、博物馆展厅每半年打蜡、会议室椅套清洗、窗户玻璃清洁等。
（2）北京国际戏剧中心（含曹禺剧场、北京人艺小剧场、四合院），保洁范围包括：地上楼层大厅、舞台、化妆间、卫生间、楼道、休息厅、排练厅及剧场主楼周边、建筑周围区域。地下楼层卫生间、通道、车场、坡道等。
（3）菊隐剧场，菊隐剧场保洁范围包括：一层大厅、二层剧场、售票处、办公室、卫生间、建筑周围区域、化妆间、多功能厅、办公室、卫生间等区域大理石部分每半年打蜡，，含所有生产垃圾及生活垃圾分拣、收集与清运。
（4）史家宿舍，保洁范围包括：史家20号院内公共区域卫生、卫生间清洁、垃圾收集分拣、各楼道卫生清洁、传达室卫生清洁、公示栏与宣传栏的清洁。所有垃圾清理及清运。
（5）怀柔艺术创作中心（含租赁库房），保洁范围包括：办公楼公共区域保洁、卫生间保清洁、垃圾站管理、所有垃圾收集、分拣与清运（制景的大件垃圾除外）。
（6）保洁服务要求：
①剧院剧目演出观众入场前，安排保洁人员对舞台、化妆间等重要场地进行集中保洁、清理；
②演出期间，化妆间、道具间、灯光及舞美办公室等区域，安排专职保洁人员进行跟踪保洁，垃圾清理。
③演出期间包括中场休息，前厅、咖啡厅、书店及男女卫生间进行保洁。
④剧目演出结束，观众散场后及后期舞台道具拆除后，均安排人员做保洁。
⑤四合院咖啡厅及会议室保洁。
（7）保洁人员上班时间按甲方（即北京人民艺术剧院）要求，以保障办公、演出、生产为准。
（8）乙方（即物业服务企业）负责物业保洁用品（榨水车、拖布、各类扫把、消毒水、清洁剂、微型清扫车、铲雪工具等）。
3、北京人民艺术剧院会议服务范围（包括但不限于负责日常会议前准备，包括摆放座椅、茶水服务、清洁服务）。
4、物业维修技术服务要求（包括但不限于）：
（1）负责日常水电气暖设施设备维修巡视等工作、热力站运行值班及水暖、土建等零星维修、日常巡视、做好突发情况响应和处置、雨季防汛、冬季配合供暖保障等相关工作；
（2）物业项目管理人员应具备良好的沟通及协调能力，能胜任各种接报维修信息收集、传达工作等，能尽快熟悉剧场运营及演出管理方面的特殊要求及标准；
（3）设备运营维护管理主要包括：设备设施、房屋建筑、日常巡检、维护、维修，故障应急处理等制度的制定、档案管理等日常管理工作，涉及专项维保或维修项目的需做好方案审查、现场施工监督检查、安全管理等日常管理工作，组织协调维保单位或维修单位完成相关工作；
（4）临展及重大活动的布展参与和配合，负责活动期间的水电专业安装调试等物业保障；
（5）按照相关法律法规规定，建立健全相应的制度、台账及技术档案，配备具有相关资质的特种设备管理、使用人员，做好剧院特种设备的日常管理工作；
（6）根据剧院周末、节假日、夜间演出要求，安排物业项目管理人员进行值班，值班人员需具备综合协调能力；
（7）配合其它专项维保项目工作，完成甲方交办的其它临时性工作。
5、修缮所需原材料由甲方提供，所需工具（包括但不限于梯子、电动工具、螺丝刀、管钳等）及购置费、相关安全检测费用均由乙方提供。
6、甲方负责提供卫生间卫生纸、擦手纸、洗手液等消耗品。乙方负责提供保洁日常作业的工具及药剂费用、各类垃圾袋、室内垃圾篓。
7、乙方负责各区域内的秋冬季树叶清扫、垃圾分类等。日常垃圾清运费（剧院本部垃圾站至属地消纳点、菊隐剧场、史家宿舍、怀柔工厂）由乙方支付，生产及建筑垃圾由甲方支付。
8、会议室相关服务所需物品由甲方提供。
9、所有值班、巡视、维修等均要按照国家相关规定做好台账记录，相关人员均持证上岗。
10、物业人员工装由甲方确认，与甲方要求相适应，费用由乙方担负。
11、电梯、隔油池与化粪池清掏、空调、灭蟑杀虫、饮水机等维保工作由甲方直接委托，交由乙方监管。
12、甲方2个食堂（剧院本部和怀柔艺术创作中心）厨房油烟机清洗工作（2个月清洗1次）由乙方负责监管，清洗费用以实际发生额为准，不含在本项目服务费内。若有重大活动需要加洗时，随时提供服务。
13、本项目具体配备物业岗位及人员可以根据现场实际情况进行调整，确保符合项目服务标准要求，具体调整情况，需要合同签订双方协商解决。

物业服务各岗位人员配备标准一览表

	岗位名称
	人员配备标准

	物业经理
	相关专业毕业，具有本科（含）及以上学历；年龄50岁以下；具有5年以上写字楼或机关办公楼物业管理经验；持有物业服务项目经理证和相关行业职称证书，专业不限，熟悉物业各项法律、法规。

	项目经理助理
	具有专科（含）以上学历，50岁以下；具有3年以上写字楼或机关办公楼物业管理经验。持有物业服务项目经理证和物业管理相关行业职称证书，具有很好的综合组织协调能力、指挥能力、解决问题能力。

	工程主管
	具有专科（含）以上学历，55周岁（含）以下；持有人力资源和社会保障部门颁发的建（构）筑物消防员证书和电工作业相关证书，熟悉物业的各种机电设备、设施的维护及维修工作。有8年以上相关工作经验。

	保洁主管
	身高1.60米以上，女性，成熟稳重，身体健康，品德良好，50岁以下，具有3年以上的办公楼保洁工作经验。

	保洁员
	身高1.58米以上，身体健康，品德良好，初中及以上学历，45岁左右，室内保洁以女性为主，相貌端正，具有1年以上办公楼保洁工作经验。

	项目主管
（怀柔艺术创作中心）
	55岁以下，身体健康，品德良好，能够吃苦耐劳。专科（含）以上学历，有相关岗位证书，熟悉物业的各种机电设备、设施的维护及维修工作。有8年以上相关工作经验。

	高压配电运行维修工
	男性，50岁以下，身体健康，品德良好，能够吃苦耐劳，有特种作业操作证高压电工作业（运行），熟悉供配电各种机电设备、设施的维护及维修工作。有5年以上相关工作经验。

	水暖运行综合维修
	男性，50岁以下，身体健康，品德良好，能够吃苦耐劳，高中及以上学历，有相应岗位证书及操作证。有5年以上相关工作经验。

	综合维修技工
	男性，身体健康，品德良好，能够吃苦耐劳，有相应专业工作经历，能够胜任木工、瓦工、油工等土建综合维修性工作。有5年以上相关工作经验。

	传达室人员
	剧院传达室，女性，相貌端正；史家宿舍传达室，男性，能够值夜班。身体健康，品德良好，能够吃苦耐劳，高中以上文化水平，收发信件、报纸等及时，具备一定的沟通能力，工作热情，认真踏实，执行力强，完成主管部门交办的其它工作。



4、 标的数量、采购项目交付或者实施的时间和地点：
物业服务一项
实施时间为：2024年4月1日至2026年3月31日
地点：北京人民艺术剧院（本部）、菊隐剧场、史家宿舍、怀柔艺术创作中心等地。
5、 采购标的需满足的服务标准、期限、效率等要求：
物业人员配置有物业管理经验；对各类员工招聘及上岗前培训、岗位日常培训、针对性培训等内容及工作经历经验等标准方面和各岗位人员配置合理性、工资待遇合理、保持员工稳定；服务周到、热情、细致、充分。在出现紧急情况下，能够及时处置，能提供应急预案。
6、 验收标准：
符合合同要求。
4、 售后服务及培训要求
无
5、 交货时间及地点（服务期限）
服务期限为2024年4月1日至2026年3月31日。
6、 验收服务要求
能较好地完成物业辖区内各岗位相关工作，以及冬季剧院各场所供暖设施设备调试、供暖，公共用电设备设施运维、环境卫生清洁、修缮维修、防疫消杀、垃圾分类收集等工作任务。在工作运行中，物业人员可以清晰划分责任区，明确工作职责，做好应急保障工作，服务规范，符合合同约定的服务标准，达到我院的预期工作目标。
7、 付款方式
根据服务质量，按合同签订金额进行考核，按季度（每三个月）等比例支付。
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