   采购需求

一、采购标的

	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注

	1
	北京市八达岭林场管理处2025年物业管理服务采购项目
	1
	项
	


二、执行国家国家相关标准、行业标准、地方标准或者其他标准、规范

1.《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

2.《城市生活垃圾管理办法》中华人民共和国建设部令第157号

3.《公共建筑给水排水系统节能运行管理技术规程》DB11/T 1248-2015
4.《住宅二次供水设施设备运行维护技术规程》DB11/T 118-2016

5.《建筑消防设施检测服务规范》DB11/T 3034-2023

6.《生活垃圾收集运输管理规范》DB11/T 354-2023

7.《北京城市园林绿化养护管理标准》DB11/T2013-2003‎
三、商务要求

1. 交付（实施）的时间（期限）和地点（范围）
实施时间 ：自合同签订之日至2025年12月31日。

实施地点：北京市八达岭林场管理处位于北京市延庆区八达岭镇，老场区位于八达岭镇青龙桥，新场区位于八达岭镇营城子收费站西，物业服务面积10000余平方米。包括新场区办公楼一栋共3层；食堂一栋共2层；培训基地平房5处；职工之家1处。老场区办公楼一栋共2层；扑火队平房一处；食堂一处；森林公园管理办公室及其附属设施。
2. 付款条件（进度和方式）

付款方式：全年付款4次，第一次付款为合同签订之日起30日内，支付合同金额的50%，第二次付款为2025年6月底前，支付合同金额的30%;第三次付款为2025年9月底前，支付合同金额的10%，第四次付款为2025年11底前，支付合同尾款10%。采购人根据中标人的工作完成情况进行验收，经采购人检查并通过验收后，采购人按进度支付中标人服务费。中标人出具北京市政府采购物业定点服务结算单与正式发票一起结算本季度物业费。如考核单项不合格，采购人有权按照双方约定比率扣减本季度物业费。

四、技术要求

物业服务的岗位人员要求

（一）基本条件：

1.人员管理：中标人负责各岗位人员管理和安排。

2.人员信息提供：投标人向采购人提供相关人员信息（身份证复印件）。

3.从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，聘用人员无违法乱纪记录，身体健康。

4.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。

5.维修班班长：年龄在50周岁（含）以下，具有高中及以上学历，持有高压电工作业证。

6.保洁班长：年龄在50周岁（含）以下，具有高中及以上学历，具备3年及以上物业管理经验。

（二）服务人员及服务明细：(共计10人)

	项  目
	数量
	说明

	维修工
	4
	持证上岗（高压或低压电工作业证书，其中至少1人具有高压电工作业证书）

	绿化工
	2
	持证上岗：绿化工。具有相关工作经验

	保洁员
	4
	具有相关工作经验

	门卫
	1
	具有相关工作经验


（三）物业服务管理的主要内容

1.房屋建筑的日常维护保养；

2.房屋设备设施的日常维护保养：给排水系统、供电系统、地源热泵、开水器等；

3.保洁服务；

4.门卫服务；

5.绿化养护服务。

（四）物业服务质量要求

1.办公楼及平房房屋建筑的日常维护保养：

①做好日常巡查、维护工作：包括房屋的主体承重结构部位（包括基础、内外承重墙体、梁、柱、楼板、屋顶等）、管道竖井、户外墙面、屋面、公共门厅、走廊通道、地下室、院落、食堂、卫生间等的内墙立面、地面、顶棚、门窗等。

②确保房屋完好率达到100%；

③按规定对房屋建筑安全情况定期检查；

④做好日常工作记录。

2.房屋设备设施的日常维护保养：包括给排水系统、供电系统、地源热泵、开水器等：

①确保全部房屋设备设施24小时正常运行。

②给排水系统：

（1）工作任务：负责办公大楼的上水、消防用水的正常保障；负责供水、排水、消防用水、中水系统、污水系统的维护、保养、疏通；负责各种供水线，水、卫设备和各种水泵、排污泵的使用、管理、保养、维修。保证给排水设备的正常运行，包括各类室内外管网、沟、渠、井、池等给排水设施。

（2）实行计划、不间断的巡查检修，确保水供应不间断；上、下水管道、设备、卫生器具要无跑、冒、滴、漏现象，维修及时，在接到报修20分钟内维修人员要到达现场；各种水泵均要保持在良好的技术状态，单机的故障排除、保养、维修时间不超过8小时，非长期运行的设备每月检查启动一次；坚持交接班制度，认真做好工作记录和维修登记。

③供电系统

（1）工作任务：负责采购人供电设备运行管理维护，包括对采购人物业的低压电器设备、电线电缆、照明设施进行日常检查和维护。保持机电设备设施机房内的干净整洁，不得堆放与之无关的杂物。保持室内通风良好，保证用电安全。

（2）实行计划、不间断的巡查检修，确保供电系统24小时正常运行。维修及时，在接到报修20分钟内维修人员要到达现场；各种供电设施均要保持在良好的技术状态，单机的故障排除、保养、维修时间不超过8小时；非长期运行的设备每月检查启动一次；坚持交接班制度，认真做好工作记录和维修登记。

④地源热泵

（1）机外安装的水路过滤器应定期清洗，保证系统内水质清洁，以避免机组因过滤器脏堵而造成主机频繁故障或损坏。

（2）经常检查机组的电源和电气系统的接线是否牢固、有无氧化或损坏，电气元件是否动作异常，如有应及时维修和更换。还需检查机内管路接头和充气阀门处是否有油污，确保机组制冷剂无泄漏。

（3）检查水泵、水路阀门是否工作正常，水管路及水管接头是否渗漏。经常检查水系统的补水、水箱的安全阀、液位控制器和排气装置工作是否正常，以免空气进入系统造成水循环量减少，从而影响机组的制热量和机组运行的可靠性。

（4）主机冷凝器定期清理清洗。

（5）若停机时间较长，应将机组管路中的水放掉，并切断电源，套好防护罩，再运行时，开机前先对系统进行全面检查。

⑤开水器的维护

（1）定期检查接地或防漏电保护装置；

（2）保持电开水器的外部整洁,定期检查电线老化问题；

（3）每年对安全性能及其它一些可能潜在的隐患仔细的检测和排除；

（4）定期清洗内胆；

（5）长期不使用时,关闭电源；

（6）确保电开水器的正常使用,确保开水器的整洁干净,定期更换滤芯。

3.门卫服务：

门卫：严格盘查进出行人和车辆，并做好登记工作。

4.绿化养护服务

①工作要求

（1）新场部院内乔灌木、草坪、花卉日常养护工作，包括但不限于浇水、除草、草坪修剪、树木修剪造型、施肥、病虫害防治、围堰、绿地设施维护、防寒等。

（2）保证新场部院内绿植、植被正常健康生长，根据不同季节变化，根据植物生长状况采取相应的绿化养护措施，及时发现病虫害并防治，不出现严重病虫害。

（3）保证绿植、植被及花卉造型美观，达到良好的景观效果。

②绿化工能力要求

（1）熟悉绿化养护相关规范要求以及绿化养护知识，具备熟练专业技能;

（2）不违规操作机械设备；

（3）工作认真负责，具备良好的服务意识。
（五） 需要说明的问题

1.采购人提供物业服务办公室、值班室、库房及服务人员休息室。

2.采购人按合同要求支付物业管理费。

3.采购人承担合同期限内能源费、设备设施强检费。
4.本合同约定的物业服务费用已包含但不限于下列内容，中标人不得要求采购人再行支付下列费用。

①人工费：人员工资、社会保险费、福利费等；

②物业管理所需的办公设备、设施及工具等；

③物业管理办公费、相关税费、利润等其他应付的费用。

保洁需求:

第一条：服务地点、服务项目和保洁区域
1.地点：

（1）八达岭林场管理处新场部办公楼、青龙桥办公楼、森林公园管理办公楼内。

（2）职工宿舍公共区域、5个培训基地内部保洁。

2.服务项目：对培训基地、场部办公楼、青龙桥办公楼、森林公园管理办公楼内日常保洁。

3.保洁区域：

（1）八达岭林场管理处新场部办公楼保洁一至三层楼公共区域，包括楼道、

楼梯间、洗手间、卫生间全方位保洁；四个会议室、6个领导办公室等日常保洁。

青龙桥办公楼一至二层、森林公园管理办公室二层公共区域，包括楼道、楼梯间、洗手间、卫生间全方位保洁。会议室日常保洁。

（3）5个培训基地内房间全方位保洁。

第二条：工作时间

保洁员同采购人工作时间一致，每天工作8小时，节假日休息。

第三条：保洁达到标准
1.地面及能擦拭的墙面达到无污渍、无灰尘、整体干净整洁。

2.门窗框玻璃表面达到光洁明亮，窗台无灰尘无污渍。

3.楼内步行梯、电梯、扶手不锈钢光洁明亮、地面无污渍无杂物。

4.卫生间墙面无污渍、地面无杂物、无积水、大小便池光洁干净，全方位干净整洁无异味。

5.洗手间手盆、台面、镜子等全方面干净整洁。

第四条：保洁用品用具

保洁用品用具由成交人提供，包括转向尘推、玻璃刮子、上水器、墩布、笤帚、毛巾、恭桶刷、水桶、簸箕、毛刷等。保洁药品包括：静电除尘剂、厕所清洁剂、多功能清洁剂、玻璃清洁剂等。

第五条：中标人责任
1.提供保洁工作所需合同内人员、工具、保洁药品等。

2.保证清洁工作质量优良，听取采购人对保洁服务工作提出意见。

3.遵守采购人的各项规章制度。文明保洁，热情服务。

4.保洁员在工作中受采购人和中标人的双重领导，员工统一着装维护双方整体形象。

5.中标人使用的清洗剂等清洁化学用剂必须符合国家的环保标准，并向采购人提交相关证明，对在清洗过程中产生噪音及异味要降低到最低限度。成交人清洗结束后，要做到工完场净。

6.中标人负责本单位人员的人身保险和安全教育，并向采购人提交清洗过程中的安全措施。

7.清洗完毕后，中标人对清洗的项目，要达到清除火灾隐患，符合防火要求。

8.中标人每年进行灭火器罐年检、充气、检测。
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