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一、采购项目背景概况
物业服务期限：2025年1月1日至2025年12月31日。
[bookmark: _GoBack]北京市动物疫病预防控制中心（以下简称“中心”）位于北京市大兴区生物医药基地祥瑞大街19号院，东至祥瑞大街，南至庆丰路，西至联兴盛业印刷厂，北至京冶钢构厂。总建筑面积18889.36平方米，绿化面积约1.5万平方米，具体情况如下：
（一）建筑情况
中心共有8栋建筑。1号楼为诊断楼，总层数4层，建筑面积6302.15平方米；2号楼为东门门卫室，建筑面积20.72平方米；3号楼为污水处理站，建筑面积20.68平方米；4号楼为药监楼，总层数4层，建筑面积4225.1平方米；5号楼为综合物资库房，总层数1层，建筑面积1632.99平方米；6号楼为综合楼，总层数2层，建筑面积1076.49平方米；7号楼为预警楼，总层数6层，建筑面积5611.23平方米；8号楼为南门门卫室。
（二）基础设备配置与运行情况
电力保障以5号楼高压配电室为输出端，向中心其他各建筑提供配电保障，其他各楼设置低压配电室。供水和燃气分别由市政和燃气公司统一提供保障。供暖由热力公司提供蒸汽，中心5号楼配有换热站，向中心所有建筑提供冬季供暖。供冷采取各楼独立保障方式，1、4、7号楼分别配有独立制冷空调机组，分别保障所属建筑供冷，其他建筑为壁挂式空调机。7号楼一层设置消防、监控值班室，六层配有消防稳压水箱，5号楼配有消火栓和喷淋增压泵。所有水、电、燃气、蒸汽等费用由中心自己保障，向相应单位购买和支付。各楼设备配置概况如下：
1号楼配置：三层半设备层配备风机、循环泵、蒸汽发生器等设备和通风管道；顶层配备20套空调制冷机组，保障本楼夏季全部房间中央空调制冷；其他区域为办公和实验区。
2号楼、8号楼分别为东门、南门门卫值班室。
3号楼为中心污水处理站，中心所有污水通过污水处理站处理后，排放市政排污管道。
4号楼配置：屋顶配备20套空调制冷机组，保障本楼夏季中央空调制冷；同时装有10台排风机组，保障房间空气循环；其他区域为办公或试验区。
5号楼配置：高压配电室1间（10kv），提供园区所有电力保障；常温物资库房3间，提供防疫物资储备保障；冷藏冷冻库房各1间，提供检测试剂、动物疫苗储存保障；活动室1间，宿舍4间；地下设备室3间，配有消火栓和喷淋增压泵4台，保障园区内所有消防用水压力。高区供水恒压设备1套，保障3层以上高区用水。采用蒸汽换热供暖，配有暖气管路和中央空调管路换热系统各1套，保障园区所有房间冬季供暖。屋顶配备12套制冷空调机组，保障7号楼夏季中央空调制冷。
6号楼配置：一层为食堂操作间和餐厅，二层为配有宿舍10间。
7号楼配置：一层消防、安防监控室值班室1间，顶层配有消防稳压水箱及恒压设备，其余楼层房间均为办公室、会议室、值班室和公共区域。
（三）绿化情况
中心绿化面积约1.3万平方米，主要树木为法桐、国槐、杨树，草坪分部主要是苔草和杂草，有待专业性修剪、补种和景观树美化。
二、采购项目服务需求
（一）人员需求
中标人需配备物业服务保障人员30人左右，其中项目经理1名，管理人员3名，保洁、保安、维修、秩序维护等专业负责人各1名，其他服务人员按采购需求合理配备。各专业人员应具备相应岗位从业经验及相关岗位证书，具有高度责任感及政治敏感性，无违法乱纪记录，身体健康。物业服务公司派驻人员不得身兼多职或从事非本项目服务，所有人员要征求采购方同意后方可进驻。
（二）服务需求
1、保安与秩序管理
中控室、南门岗、大屯仓库24小时值班，负责中心园区24小时秩序维护、安全巡查、应急处突等，生物安全实验室安全巡查，以及其他临时性保障任务。
2、基础设施日常养护
（1）建筑设施：地面、墙面、门窗、桌椅等零散基础设施破损维修（含生物安全二级实验室普通房间）。
（2）设备运行与维护
供冷系统：所有制冷空调机组换季维护、循环管路检查、水泵设备检查，除生物安全三级实验室和二级实验室机械通风房间外，所有建筑内（含二级实验室普通房间）中央空调系统风口清洗、维护和维修。供冷期间值班值守。
供热系统：中央空调、暖气设备两套换热系统的安全运行、检查维护和局部配件更换维修，除生物安全三级实验室和二级实验室机械通风房间外，所有建筑内（含生物安全二级实验室普通房间）中央空调系统风口清洗、维护和维修。供热期间24小时值班。
给排水系统：所有供回水管路、阀门、终端开关、二次供水系统、调压设备、水泵的检查、维护和维修（生物安全三级实验室和二级实验室机械通风房间除外）。污水处理站运行与维护，排污总口水质检测。
供电系统：高压配电室（10Kv）、低压配电柜、设备启停控制柜、线路老化等安全检查与维护，热水器、照明灯具、蒸箱、绞肉机、冰箱、插座等电气设备检查与维修。高压配电室（10Kv）按政策规定要求安排值班。
消防系统：消防控制系统的日常检查与登记，灭火器、消火栓、烟感、喷淋等消防设备的安全检查与登记，逃生通道、排烟通道、消防通道等消防设施的检查与维护。
3、卫生保洁服务
室内卫生：承担所有建筑内（生物安全三级实验室除外）公共区域楼道楼梯、卫生间、值班室、会议室、餐厅、宿舍等卫生保洁工作。承担二级实验室公共区域卫生保洁工作，协助完成洗消间工作。
室外卫生：承担园区内所有硬化道路卫生保洁工作，配合垃圾清运、绿化带垃圾清理等。
4、承担职工食堂材料搬运与清洗、卫生保洁等综合保障服务。
5、绿化养护与补种
绿化基础养护。按季节打草、浇水、施肥、打药除虫，对园区内所有树木进行全面彻底修剪整形（法桐需要整体去帽修剪）。草地养护以草籽种植和阶段性修剪为主。
景观树种植：新增迎客松等景观盆栽（2棵）、铁树等盆栽景观树（8株）。补种玉兰、山楂、柿子、桃树等果树（10棵），补种桂花、红叶石楠、榕树、小叶女贞等系列的观赏性树木（10棵）。
6、材料耗材保障（共计10万元）
零散维修材料：包含（不限于）线缆、开关、灯具、维修工具、损耗品等零散性维修材料或维修项目，每年承担总金额7万元以内消耗量。
日用品耗材：包括（不限于）抽纸、厕纸、擦手纸、洗手液、香薰等日用品，每年承担总金额3万元以内消耗量。
7、公共区域压力表、温度表（约50块以内）：半年检测一次，安全阀1年检测一次，出具检测报告。
8、化粪池（4个）、隔油池（1个）清掏：每季度清掏1次。
9、垃圾清运：承担垃圾清运工作（其他垃圾和厨余垃圾）。
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