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[bookmark: _Toc182926681]一、规范性引用文件
[bookmark: _Toc182926682]（一）国家及北京市有关政策
1.《中华人民共和国消防法》中华人民共和国主席令第六号
2.《中华人民共和国特种设备安全法》中华人民共和国主席令第四号
3.《物业管理条例》中华人民共和国国务院令第379号
4.《保安服务管理条例》中华人民共和国国务院令第564号
5.《机关、团体、企业、事业单位消防安全管理规定》中华人民共和国公安部第61号令
[bookmark: _GoBack]6.《消防监督检查规定》中华人民共和国公安部令第107号
7.《城市生活垃圾管理办法》中华人民共和国建设部令第157号
8.《政府采购需求管理办法》(财库〔2021〕22号)
9.《关于促进政府采购公平竞争优化营商环境的通知》（财库〔2019〕38号）
10.《关于进一步提高政府采购透明度和采购效率相关事项的通知》（财办库〔2023〕243号）
11.《北京市物业管理条例》（2024修正）
12.《北京市财政局关于印发<北京市政府采购负面清单>的通知》（京财采购〔2020〕1345号）
13.《北京市财政局关于落实好政府采购支持中小企业发展的通知》（京财采购〔2022〕1143号）
14.《北京市教育委员会关于<印发北京高校标准化公寓、食堂和物业标准（2016版）进一步推进高校后勤标准化建设工作>的通知》（京教勤〔2016〕6号）
15.《北京市教育委员会关于印发<2024年度本市教育系统工程建设领域安全管理工作要点>的通知》（京教建〔2024〕4号）
16.《北京市教育委员会北京市消防救援总队转发教育部办公厅国家消防救援局办公室关于印发<中小学校、幼儿园消防安全十项规定>的通知》（京教勤〔2024〕10号）
17.《北京市机关事务管理局北京市财政局等六部门关于印发<北京市节约型机关创建行动方案>的通知》（京机管发〔2020〕15号）
18.《北京市住建委关于印发<房屋建筑安全管理员管理办法>的通知》（京建法〔2017〕30号）
19.《北京市发展改革委北京市城市管理委员会等四部门<关于印发北京市党政机关、国有企事业单位办公建筑外观照明强化节能导则(试行)>的通知》（京发改〔2022〕88号）
20.《北京市发展改革委北京市住建委等四部门<关于印发北京市公共场所室内温度控制导则（试行）>的通知》（京发改〔2022〕1673号）
[bookmark: _Toc182926683]（二）国家相关标准
1.国家标准《学校卫生综合评价》GB/T 18205-2000
2.国家标准《二次供水设施卫生规范》GB17051-1997
3.国家标准《建筑消防设施的维护管理》GB25201-2010
4.国家标准《公共图书馆服务规范GB/T28220-2023》
5.国家标准《体育场馆公共安全通用要求GB/T22185-2008》
6.国家标准《普通高等学校健康教育规范》GB/T 34858-2017
7.国家标准《学生宿舍卫生要求及管理规范》GB 31177-2014
10.国家标准《学校卫生综合评价》GB/T 18205-2012
8.国家标准《机关办公区域物业服务监管和评价规范》GBT 43542-2023
9.国家标准《二次供水设施卫生规范》GB17051-1997
10.国家标准《建筑消防设施的维护管理》GB25201-2010
11.国家标准《空调通风系统清洗规范》GB19210-2003
11.国家标准《空调通风系统运行管理标准》GB50365-2019
12.特种设备安全技术规范《电梯维护保养规则》TSG T5002-2017
13.国家标准《火灾自动报警系统施工及验收规范》GB50166-2007 
14.国家标准《泡沫灭火系统施工及验收规范》GB50281-2006
15.国家标准《生活垃圾分类标志》GB/T 19095-2019
16.国家标准《道路交通标志和标线》GB5768.2-2022
17.国家标准《室内空气质量标准》GB／T 18883-2002
18.国家标准《工业锅炉水质》GB/T1576-2018
19.国家标准《公共场所设计卫生规范 第3部分：人工游泳场所GB 37489.3-2019》
[bookmark: _Toc182926684]（三）北京市相关标准
1.物业
1.1北京市地方标准《住宅物业服务标准》DB11/T751-2010
2.给排水
3.1北京市地方标准《住宅二次供水设施设备运行维护技术规程》DB11/T 118-2016，3.2北京市地方标准《公共建筑给水排水系统节能运行管理技术规程》DB11/T 1248-2015
3.3北京市地方标准《城镇排水泵站运行与维护技术规程》DB11/T 2113-2023
3.4北京市地方标准《城镇排水管道检查技术规程》DB11/T1594-2018
3.5北京市地方标准《城镇排水管道维护技术规程》DB11/T1590-2018
3.空调维护
3.1北京市地方标准《公共建筑空调制冷系统节能运行管理技术规程》DB11/T 1130-2014
3.2北京市地方标准《集中空调通风系统卫生管理规范》DB11/T 485-2020
4.电梯维护
4.1北京市地方标准《电梯日常维护保养规则》DB11/T 418-2019
4.2北京市地方标准《电梯应急呼叫及应急照明系统技术要求》DB11/T 1656-2019
4.3北京市地方标准《电梯安装、改造、重大修理和维护保养自检规则》DB11/T 420-2019
4.4北京市地方标准《电梯节能监测》DB11/T 1161-2015
4.5北京市地方标准《在用电梯安全风险评估规范》DB11/T 1520-2022
5.照明
5.1北京市地方标准《公共建筑室内照明系统节能监测》DB11/T 1854-2021
5.2北京市地方标准《城市道路照明设施运行维护规范》DB11/T 1876-2021
6.消防
6.1北京市地方标准《建筑消防设施检测服务规范》DB11/T 3034-2023
6.2北京市地方标准《消防控制室火警处置规范》DB11/T 2104-2023
7.垃圾清运
7.1北京市地方标准《生活垃圾收集运输管理规范》DB11/T 354-2023
7.2北京市地方标准《生活垃圾收集运输节能规范》DB11/T 1694-2019
8园林绿化
8.1北京市地方标准《北京城市园林绿化养护管理标准》DB11/T2013-2003‎
注：服务标准涉及的国家标准及北京市标准有更新的，执行最新标准。
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[bookmark: _Toc172215536][bookmark: _Toc182926685]二、项目基本情况
[bookmark: _Toc182926686][bookmark: _Toc172215537]（一）物业情况
	[bookmark: _Toc172215538]物业名称
	物业地址

	物业名称1
学校园区及房屋建
	丰台区宋家庄苇子坑148号

	物业名称2
中药种植实训基地
	密云区北庄镇暖泉会村东侧


[bookmark: _Toc182926687]（二）采购人提供投标人使用的场地、设施、设备、材料等
1.采购人可提供的办公室1间、面积20平方米、办公桌2张、椅子4把、办公柜1个；
2.采购人可提供的食堂，餐费由供应商自理；
3.采购人可提供的住宿，房间数量4间、床位数量8张、更衣柜8个；
[bookmark: _Toc172215539][bookmark: _Toc182926688]三、物业服务范围及服务标准
一、委托服务管理事项
（一）中标人对采购人提供学校园区及房屋建筑、中药种植、设备运行、会议、食堂、保洁服务管理，其范围如下：
1.学校园区及房屋建筑（丰台区宋家庄苇子坑148号）（占地面积约1万平方米，建筑面积约1.5万平方米）；中药种植实训基地（密云区北庄镇暖泉会村东侧）（占地面积约4万平方米，建筑面积约2千平方米）。 
2.房屋建筑本体共用部位（楼盖、屋顶、梁、柱、内外墙体和基础等承重结构部位、外墙面、楼梯间、走廊通道、门厅、地面、设备机房等）的维修、养护和管理。
3.房屋筑本体共用设施设备（共用的上下水管道、落水管、共用照明、加压供水设备、配电系统、楼内消防设施设备、电梯等）维修、养护和管理。
4.本物业规划红线内属物业管理范围的公用设施（道路、室外上下水管道、沟渠、池、井、绿化、路灯、停车场、自行车棚）的维修、养护和管理。
5.本物业规划红线内的属配套服务设施的维修、养护和管理。
6.公共环境（包括公共场地、房屋建筑物共用部位）、教学、办公楼、餐厅等公共场地的清洁卫生、生活垃圾的收集、清运（包括中药种植实训基地）、厨余垃圾专业处置。
7.中药种植实训基地药材种植。
8.管理与物业相关的工程图纸、用户档案、竣工验收资料及安全生产相关文件资料。
9.会议服务、资料印刷。
10.学校食堂及实训基地食堂服务管理。 
11.按市政管理要求，院墙外包括门前三包需由采购人承担的工作。
（二）本物业房屋建筑的日常管理维护
本物业房屋建筑日常管理维护是指为保持房屋建筑原有完好等级和正常使用，所进行的日常养护和小损小坏（单项金额500元以下）的修复。
其中包括：
1.房屋建筑的日常维护及管理：
（1）随时巡查教学、办公楼的承重部位。
（2）随时巡查房屋地面、墙台面、吊顶、门窗、楼梯、通风道。巡视人负责以上日常养护和小修，保持原有完好等级和正常使用。
2.公用设施和附属建筑物：
（1）对室外上下水管道、落水管、垃圾站（桶）、化粪池、隔油池、沟渠池、井及自行车棚的巡视及维护管理，以及车棚内车辆日常摆放、苫盖等。
（2）化粪池清掏工作，定期清理化粪池（包括中药种植实训基地）。
（三） 本物业由中标人管理的机械、电气、设备、设施运行管理维护。
1.供电系统
供电系统设备设施运行管理维护是指为保证本物业供电系统正常运行，对供电设备设施的日常管理维护、巡视检查及年度检测。其中包括：
（1）变配电系统：日常巡检、记录。
维修及检测内容：高压开关柜、直流屏、信号控制台、电力变压器、低压开关柜、电容柜等。
（2）紧急供电系统：日常巡检、记录、EPS电源和应急开关柜。
（3）电力监测系统：日常巡检、记录、日常维修、监测硬件和软件、网络仪表、配件及硬件（电脑主机、显示屏）、软件升级由专业公司完成。
（4）接地及防雷系统：日常巡检、记录设备状况。
（5）各种机械设备的电力配电柜：日常巡检、记录、日常维修。
（6）电力系统配套日常巡检设备：电力、照明配电箱、配电柜、汇流排、互投器、接触器箱以及各种电缆、电气插座、照明灯具。
（7）室外照明日常巡检设备：
（7.1）室外灯具、线缆。
（7.2）室内控制系统。
2.电梯系统
电梯运行管理维护是指为保证本物业电梯设备正常使用所进行的日常运行管理维护，并监督维保单位及时维修、按时年检，保证使用，其中包括电梯、井道、轿厢和控制部分的运行管理和维护保养。
3.机电设备系统
机电设备的运行管理维护是指为保证本物业机械设备正常运行，对机械设备进行的日常管理维护及定期检测。其中包括：
（1）巡检空调系统运行状况、冷冻水泵压力检查。
（2）巡检空调机组设备运行状况、观察电机有无异常、调整皮带松紧度。
（3）日常巡检消防泵、水泵及控制柜；巡检软启动器、断路器、自动巡检仪。
（4）日常巡检生活水泵变频器、控制器、水泵、截门、不锈钢水箱、消毒设备。
（5）巡检开水器设备、过滤器(滤芯)。
（6）巡检食堂天燃气监测系统及进行年检。
（7）食堂油烟排放设施设备定期清洗、保养（包括学校食堂油烟机罩、管道、油烟净化器及隔油池定期清洗（每2个月清洗1次）；实训基地食堂油烟排放设施每季度清洗1次）。
（8）食堂油烟净化器定期检测（1次/半年）。
（9）日常巡检热力站、燃气房、二次供水（无负压）、空调机组，配合维保做好日常管理。
（四） 本物业消防设备系统运行管理维护
本物业消防设备的日常管理维护是指遵循“隐患险于明火、防范胜于救灾、责任重于泰山”的原则，中标人对本物业消防系统设备进行日常检查、保养、检测，确保系统正常、安全，系统包括：
1.消防灭火系统：室内消防栓系统、消防水泵房、室外消防栓系统、气体灭火系统、烟感报警系统
2.对各处消防灭火系统和消防设备进行日常检查和保养，其中包括以下几个方面：
（1）消防自动报警联动系统巡查；
（1.1）日常巡视模块箱，检查模块信号。
（1.2）检查卷帘门升降，模拟火灾联动迫降检查。
（1.3）模拟火灾电梯联动迫降检查。
（1.4）报警联动烟感、温感检查。
（1.5）火灾强切照明电源检查。
（1.6）火灾送排风机启动。
（2）消防广播系统巡查；
（2.1）检查广播柜的电源情况。
（2.2）应急广播测试。
（3）消防专用电话巡查；
（3.1）电话机音质检测（和终端通话）。
（3.2）话机固定检查。
（4）自动气体灭火巡查；
（4.1）喷气管路检查。
（4.2 ）FM200控制盘电池检查。
（4.3）瓶头阀撞针检查。
（4.4）手动启动瓶头阀（需摘下撞针）。
（5）燃气报警巡查；
（5.1）检查探头有无松动。
（5.2）放气报警检查。
（6）加压、排烟风机巡查；
（6.1）火灾报警后排烟风机启动检查。
（6.2）火灾报警后加压风机启动检查。
（7）消防泵、喷淋泵巡查；
（7.1）末端放水启动消防泵检查。
（7.2）消火栓放水启动喷淋泵检查。
（8）水流指示器巡查；
（9）末端放水报警检查。
（10）消防主机巡查；
（10.1）防火阀、排烟阀手动开闭巡查。
注：本系统维保、消电检测、灭火器年检及设备小修由中标人负责。其中包括以下设备：消防主机柜、消防主机柜内蓄电电池、烟感温感探头的清洗、消火栓箱内水枪、防火卷帘门电机和控制、防火阀、排烟阀、送风机排风机的电机、CRT主机硬件和软件、消防泵电机、喷淋泵电机、消防模块箱内模块、消防广播柜内设备、手报按钮、水流指示器、气灭瓶头阀、气灭喷头。
（五） 设备年检与能源消耗管理
设备年检是指对本物业所有需要进行年检的设备按时进行年检并办理备案手续；中标人负责本物业能源消耗的计量和统计工作，应按年或月（根据具体项目及内容）向采购人报告。
（六） 档案管理
档案管理是指对为本物业相关的工程图纸、设备档案、运行记录、服务记录、安全生产工作所进行的管理，应做到：
1.采用原始文字档案和电子版档案双轨管理制。
2.档案资料保持完整、清晰、无缺失、无破损。
3.动态资料填补及时无遗漏。
4.设备建立档案卡，并及时做好维修与更新记录。
（七） 卫生保洁
卫生保洁是指为保证本物业环境清洁而进行的日常管理工作。其中包括：
1.楼宇内外墙及窗户保洁清洗工作。
2.楼宇内教室、办公室、会议室、走廊、楼梯、电梯、卫生间、开水间、浴室、餐厅、设备机房、实验室等房间的日常保洁。
3.中药种植实训基地办公区域保洁服务。
4.对门、窗、窗帘、墙壁、地面、吊顶、风口、灯具、扶手、地毯、地板、栏杆、标志牌以及机械电气设备系统等定期清洁。
5.校外门前三包责任区的清扫。
6.冬季扫雪铲冰等政府规定的门前三包事项。
7.按照《北京市垃圾分类管理条例》和学校相关规定进行垃圾分拣和清运
8.监管本单位的消杀灭蟑、灭鼠、灭蚊蝇工作。
9.加强校园内晨扫的保洁力量，确保在8点前校园及外围清扫完毕。
10.清理卫生间清理频率为工作日2小时一次，并且每次清理要求保洁人员签字。
11.及时更换垃圾袋、厕所用纸及擦手纸等卫生用品。
12.对全校楼宇的常规消毒。
（八） 会务服务
1.复印室管理
1.1 打印文件、学习资料等。
1.2 印刷试卷。
2.会议培训服务
2.1 配合采购人会议、培训活动接待工作，负责场地布置、会议培训现场服务等工作。
2.2 服务人员行为举止要经过专业礼仪培训。做好会前、会中、会后工作准备。
2.3会议服务员每天应在预定会议开始前1小时到场(如组会方有特殊需求要求早开会议室的情况除外)，加强巡会，会议结束后关灯锁门。
3.食堂服务
3.1学校食堂厨师及帮厨服务。
3.2学校中药种植实训基地厨师服务。
3.3服务人员身体健康、经验丰富、吃苦耐劳、服从管理。
（九）中药材种植
1.1学校中药种植实训基地（密云区北庄镇暖泉会村东侧）中药材种植管理服务。
1.2种植人员身体健康，具备中药材种植技术及工作经验。
（十） 制定公共设备设施的使用维修养护计划，制定公共部位日常巡视检查计划，制定突发事件预案。
（十一）加强工程技术方面的服务力量。在确保现有设备运行保障力量的前提下，不足部分由中标人其他项目技术力量支持，以对采购人设备设施进行周期性检查，对运行中存在的安全隐患、维修改造建议，以书面的形式通知采购人。
（十二） 积极参与节约型单位创建工作，落实采购人有关节约用能要求。厉行节水节电，杜绝长流水及跑冒滴漏现象，随手关灯；实施生活垃圾分类，正确投放垃圾。
四、本物业管理服务应达到的指标
（一）服务满意率达到98％；
（二） 投诉率低于2%；
（三）设备运行完好率达到100％；
（四） 维修及时率达到100%；
（五）杜绝火灾责任事故，杜绝泄密事件、杜绝刑事案件。
（六） 不发生安全责任事故。
注：以上内容体现需要投标人进行物业管理的物业的情况、边界、范围。指标的设置要充分考虑可能影响投标人报价和项目实施风险的因素。
[bookmark: _Toc182926689][bookmark: _Toc172215559]五、物业管理服务人员需求
[bookmark: _Toc172186420][bookmark: _Toc172186356][bookmark: _Toc172186357][bookmark: _Toc172186479][bookmark: _Toc172186480][bookmark: _Toc172186297][bookmark: _Toc172186355][bookmark: _Toc172186296][bookmark: _Toc172186247][bookmark: _Toc172186478][bookmark: _Toc172186248][bookmark: _Toc172186295][bookmark: _Toc172186249][bookmark: _Toc172186418][bookmark: _Toc172186419]本物业实行总经理负责制，下设管理部、保障部、保洁部；中标人可根据工作实际需要调整人员构成，但总人数应保持不少于18人。中标人工作人员应当与中标人签订劳动合同，与中标人之间成立劳动关系，采购人不承担中标人工作人员与中标人涉及劳动争议方面的任何责任。
人员构成为：管理部1人（其中项目经理1人）；保障部9人（其中会务服务员工1人，学校食堂厨师3人、实训基地食堂厨师1人，中药材种植人员4人）；保洁部8人（其中学校保洁员工7人，中药种植实训基地保洁1人）； 
1.对中标人人员素质要求：
1.中标人提供的物业服务人员须为中华人民共和共公民，遵守国家法律、法规，品行良好，无犯罪记录。爱岗敬业，能够切实维护采购人的利益。
2.项目经理
2.1 50周岁（含）以下；
2.2 具有本科及以上学历；
2.3 具有三年（含）以上非住宅类物业项目经理经验。
3. 保障部主管
3.1 45周岁（含）以下；
3.2 具有大专及以上学历；
3.3 具有三年（含）以上同类物业项目同岗位经验。
4.保洁主管
4.1具有专科及以上学历，年龄在45岁以下得1分
4.2具有三年及以上保洁主管经验得1分，否则得0分。
注：投标人应当按国家相关法律法规，合理确定服务人员工资标准、工作时间等。投标人应当自行为服务人员办理必需的保险，有关人员伤亡及第三者责任险均应当考虑在报价因素中。
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[bookmark: _Toc182926690]六、商务要求
（1） [bookmark: _Toc172215564][bookmark: _Toc16005][bookmark: _Toc6981][bookmark: _Toc26787][bookmark: _Toc182926691][bookmark: _Toc30884][bookmark: _Toc27046][bookmark: _Toc18782][bookmark: _Toc172215566]实施期限、实施地点（填写实施期限、实施地点）
实施期限：自合同签订之日起1年
实施地点：北京市丰台区宋家庄苇子坑148号、密云区北庄镇暖泉会村东侧
（2） [bookmark: _Toc182926692]付款方式（填写付款方式）
[bookmark: _Toc925][bookmark: _Toc8294][bookmark: _Toc696][bookmark: _Toc14351][bookmark: _Toc13412]物业服务费用支付形式：经采购人考核后支付。2025年X月X日起按季度支付，每季度的前15日之内采购人向中标人支付上季度的服务费。
[bookmark: _Toc182926693]（三）验收标准与要求
1.服务满意率达到98％；
2. 投诉率低于2%；
3.设备运行完好率达到100％；
4.维修及时率达到100%；
5.杜绝火灾责任事故，杜绝泄密事件、杜绝刑事案件。
6.不发生安全责任事故。


