采购需求

说明：
1. 当采购项目涉及数据中心相关设备、运维服务时，采购需求应当符合《绿色数据中心政府采购需求标准（试行）》（财库〔2023〕7号）的有关要求。
2. 当采购项目涉及政务信息系统时，采购需求应当符合《政务信息系统政府采购管理暂行办法》（财库〔2017〕210号）的相关要求。

1、 采购标的
1. 采购标的（货物需求一览表或简要服务内容及数量）
说明：如为货物采购，须标明是否接受进口产品。
	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注（核心产品）

	1
	物业管理服务
	
	
	


2、 商务要求
1. 交付（实施）的时间（期限）和地点（范围）
1）期限：自合同签订之日至2024年12月31日止。
2）地点：北京市丰台区久敬庄、通州区召里
2. 付款条件（进度和方式）
（1）付款进度：本合同生效且提供正式发票后30个工作日内，采购人向投标人支付首款；于2024年7月1日前支付中期款；于2024年12月30日前支付尾款。
（2）付款方式：电汇。
（3）采购人每次付款前，投标人应向采购人开具等额、正式、符合采购人要求的税务发票，否则，采购人有权延期付款且不构成违约。
3、 技术要求
1. 基本要求
1.1 采购标的需实现的功能或者目标
久敬庄、召里两个场所的物业服务项目（建筑面积为约29045.3平方米）。
1.2 需执行的国家相关标准、行业标准、地方标准或者其他标准、规范
投标人提供的物业管理服务应达到国家及北京市地方现行标准。
1.3服务内容及要求/货物技术要求
（1）采购人监督投标人履行，对投标人提供的物业管理服务并有建议、督促的权利。
（2）投标人妥善保管和正确使用物业管理服务的档案资料，及时记载有关变更信息，不得将采购人信息用于物业管理活动之外的其他用途。
（3）投标人遵守管理规约以及物业管理区域内物业共用部分的使用、公共秩序和环境卫生的维护等方面的规章制度。
（4）投标人应以物业管理法规和服务标准化、正规化为宗旨，服务人员要统一着装，妆容整洁，文明礼貌，服从管理，积极配合采购人完成全年的物业管理服务任务。
（5）采购方按季度对投标方阶段工作进行考核，对考核成绩差，满意度低或因报价方严重违反采购方相关安全管理规定或操作规程的，采购方有权终止合同并要求报价方承担全部责任。
（6）若遇有政府行为或不可抗力因素影响服务正常执行的，按国家有关政策执行。
2.1采购标的需满足的性能、材料、结构、外观、质量、安全、技术规格、物理特性等要求
（一）卫生保洁
1.办公区域及服务区域内公共区域的日常保洁。
2.会议室、多功能厅、指挥中心、活动室等特殊服务用房的日常卫生保洁。
3.化粪池、隔油池的清淘、垃圾清运，院区污水、雨水管道疏通。
4.服务区域内公共卫生间、公共浴室卫生保洁。
5.定期消杀灭虫（鼠、蚊、蟑螂、蝇等）。
6.服务区域内的其他保洁工作。
（二）会议室管理服务
1.投标人按照采购人要求做好日常会务保障工作。
2.根据采购人形势任务变化，随时做好会务保障工作。
3.指挥中心和会议室钥匙由投标人负责保管。
4.投标人负责会议场所的日常保洁、通风等工作，做到场地清洁、卫生，随时做好启用准备。
5.投标人应及时完成采购人临时交办的工作任务。
（三）基础设备设施维修保养
除办公电脑、办公打印机、传真机等办公设备外的设备设施等的维修维护，保证采购人设备设施的正常使用。
1.日常设备维修
给排水系统、消防系统、弱电系统、有线电视系统、电力照明、空调制冷设备日常维护、维修；排风扇、换气扇等电器设备的巡检、维修；高压配电室发电机等设备的巡检、维修及维护保养；发电机、深井泵等设备维护和保养等。
2.配电室等附属设备的维修保养
配电室设施设备的巡检、维修、保养、运行。
3.食堂设备设施的维护维修及保养
（1）冰箱、冰柜、电饼铛、蒸箱、烤箱、压面机、和面机、消毒柜等有关用电设备的维护维修及保养。
（2）抽油烟机的维护维修、清洗保养。
（3）餐厅用具的维护维修。
（四）设备的年检及检测检验
1.避雷设施的检测每年一次，并出具相关检测报告。。
2.厨房污水及排烟检测每年一次，并出具相关检测报告。
3.高压配电室设备及工具预防性检测每年一次，并出具相关检测报告。
4.建筑消防设施及电气防火检测每年一次，并出具相关检测报告。
（五）院区树木、绿植的养护、维护。
（六）应急工作
投标人做好各项应急预案及应急处置措施，及时完成采购人安排的应急工作。
（七）建筑房屋的日常维修维护工作，物业服务人员应掌握房屋的基本情况，做好日常维修维护工作。
（八）院区疫情防控
投标人应按照疫情防控及采购人要求，积极做好服务区域疫情防控工作，及时储备防疫物资和做好消毒工作。
（九） 材料及设备维修费用
1、投标人承担维修和材料费用
2、投标人提供物业服务保障中所需会议保障、卫生保洁等相关物品，并承担费用。物品质量标准不低于行政事业单位使用标准。
3、维修中所涉及配件应为所维修设备原厂配件或原厂指定配件。
2.2采购标的需满足的服务标准、期限、效率等要求
服务标准：
（一）保洁服务
1、卫生清洁达标标准
（1）楼内区域卫生
各个楼层公共区域卫生：
①地面：无废杂物、纸屑和污迹。
②墙面：踢脚线、消防排烟口、警铃、安全指示灯、各种标牌表面干净，无灰尘、水迹等。
③玻璃窗（玻璃、窗框、窗帘、窗台）：明净、光洁。
④各种设施外表清洁干净，无积尘、污痕。
⑤楼梯（所管辖区域内的楼梯，防火梯）：无灰尘，无杂物。
⑥扶手、栏杆：光洁、无积尘，玻璃无污迹。
⑦门（各卫生区域内的门）：干净，无灰尘、污痕。
（2）楼外区域卫生
①所管区域地面和过道：路面整齐，干净，无垃圾，沙土，纸屑、油痕，无积水等。
②绿化带、花草盆；无垃圾、脏杂物，花草叶无枯萎和明显积尘、花草盆无积水和异味，花草树木剪整齐，摆放美观。
（二）会议室管理服务
1、做好日常会务服务保障工作；
2、根据形势任务变化全时做好突发性会务保障工作。
（三）维修保养
1、配电室维保
（1）日常对高压配电室设备进行巡检；
（2）定期维护保养柴油发电机，每月试车2次。
2、建筑消防设施及电气防火检测维保
消防系统维护保养每月一次，并出具维护保养记录。
3、院区绿化及养护
（1）结合绿植实际定期或按照采购人要求对采购人院内植被进行修剪整形、除杂草、松土和病虫害防治等；
（2）清理绿化垃圾、垃圾消纳清运；
（3）院区树木施药；
（4）修剪院区枯树枝；
（5）清运院区落叶；
（6）院区树木涂白防止病虫害及树木的防寒保暖。
4、食堂设施设备的维修保养
（1）对采购人食堂操作间排油烟净化系统进行两个月一次的清洗工作，并出具清洗记录。
（2）冰箱、冰柜、电饼铛、蒸箱、烤箱、压面机、和面机、消毒柜等有关用电设备的维护维修及保养。
5、其他维保项目
按照采购人的要求保质保量完成采购人合同范围内的其他维保工作。
服务期限：自合同签订之日至2024年12月31日止。
服务效率：服务态度热情、服务设备完好、服务技能娴熟、服务项目齐全、服务方式灵活、服务程序规范、服务制度健全
3. 验收标准
（1）按照围绕绩效目标对标对表，切实落实项目单位主体责任等相关要求，采购人每季度组织一次对物业服务项目绩效评估。
（2）物业服务项目人员数量应达到必要的工作要求。季度绩效考核时，首先由投标人负责人汇报人员思想动态、服务保障完成情况、考勤管理情况、人员动态流动情况等内容，其次由采购人绩效评估人员进行综合评分，并提出相关整改意见。
（3）采购人应加强项目执行监管，督促严格履行合同约定。阶段性项目完成后，围绕项目既定绩效目标逐项进行履约验收，相关情况将作为填写《委托服务类项目履约验收单》和支付项目尾款的有效凭证。
4. 其他要求
★投标人中标后，应根据实际情况与原为采购人提供本合同约定的相关服务的服务方进行工作交接，通过协商妥善解决交接过程中可能涉及相关问题。投标人须在投标文件中做出相应承诺。
5. 可以分包的具体事项
	序号
	事项
	最高预算金额（元）
	资质名称

	1
	空调设备运行及维修养护
	150000
	无

	2
	消防系统的设备运行及维修养护
	100000
	无

	3
	建筑消防设施及电气防火检验检测
	120000
	无

	4
	化粪池、隔油池清掏
	30000
	无

	5
	院区及餐厨灭鼠、灭蟑
	20000
	无

	6
	厨房排烟设备清洗
	100000
	无

	7
	垃圾清运工作
	140000
	垃圾清运单位应具备主管部门颁发的行政许可

	8
	有害垃圾收集、转运服务
	10000
	无

	9
	厨余垃圾
	50000
	无

	10
	餐厨废弃油脂收集运输服务
	10000
	无

	11
	餐厅油烟排放检验检测
	10000
	无

	12
	污水的检验检测
	5000
	无

	13
	高压配电室设备、用具的检测
	20000
	无

	14
	避雷设施的检验检测
	5000
	无

	15
	弱电系统及有线电视线路
	200000
	无

	16
	院区绿化及养护
	200000
	无
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