
第一包 北京艺术博物馆物业服务项目 采购清单
	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注

	1
	北京艺术博物馆物业服务项目
	1
	项
	

	
综合物业服务需求
一、服务时间
全年每日7:00——17:00，遇重要活动、重要接待需延时下班。（采购人不支付额外费用）
二、服务需求
（一）负责馆内中、东、西各院落室外地面环境及设施设备的日常保洁清洁卫生服务。
（二）负责馆内卫生间、水房、休息室、值班室、观众服务区等地面环境、台面及设施设备的日常保洁服务和卫生设施的检查管理。展区卫生间保证开放期间专配1名保洁员（旅游高峰期、重大活动等重点时期专配2名）负责提供日常保洁清洁服务。
（三）负责馆内垃圾收集、分类、垃圾集中存放及垃圾清运工作（包括树叶等不可回收垃圾等）。
（四）夏季馆内卫生间每日进行一次蚊蝇消杀。所需药品由物业服务公司提供并经博物馆认可后使用。
（五）负责馆内临时性、紧急性保洁清洁服务工作，根据实际情况临时调配保洁人员提供保洁清洁服务。
（六）负责北岸讲坛、贵宾接待室、大会议室、小会议室、万寿阁三层内地面环境及设施设备的日常保洁卫生服务并在会议进行时提供会场服务。
（七）负责人工售票、换纸质票、汇总每日入馆参观人数。
（八）负责为观众存取包、租赁雨伞和租赁轮椅、回答观众咨询问题。
（九）负责馆内水电暖工作，用水用电设备设施的安全检查、供暖期间暖气管路排气疏通维修；各类电气系统故障的维修工作等。
（十）负责馆内所有空调的维修和养护。
（十一）负责办公区鱼池的清理养护。
（十二）馆内保洁的其它工作。
（十三）馆内保洁服务面积约3万平米。
（十四）根据本项目物业服务特点制订保密方案、保洁服务方案、应急预案、节能方案、重点及难点解决方案、会议室服务的解决方案。

第二部分  技术规格及要求
一、项目背景
    北京艺术博物馆隶属于北京市文物局，是一座综合类博物馆。北京艺术博物馆位于海淀区西三环路万寿寺内。万寿寺始建于明代万历五年，占地面积34004平方米，建筑面积12000平方米。
服务内容和标准要求
（一）馆内园区（万寿寺东、中、西三路）室外地面、道路等保洁服务
1、保洁服务范围：
负责馆内园区室外地面、道路、假山的清洁。建筑物门窗、扶手、户外座椅、栏杆、宣传栏、宣传牌、指示牌、碑文外表等清洁。发现跑冒滴漏及设施设备等故障及时报修。
2、服务标准：
保证地面清洁，路面无泥沙、污垢，无枯枝落叶，及时清理落叶，无痰迹，人行道无垃圾；墙缝无杂草生长；垃圾桶无污迹，垃圾桶周围无散落垃圾、无污水、无明显污迹，垃圾桶里的垃圾日产日清；路灯、电线杆清洁；院内园区建筑物门窗、户外座椅、扶手、指示牌每日擦拭；临时路标、临时告示以及宣传横幅到期后及时清除；及时清理雨水井孔、下水道孔的堵塞物，雨雪天气时，及时排除积水积雪，保证道路畅通，发现跑冒滴漏及设施设备等故障及时报修。
（二）馆内公共场所室内地面环境及设施设备的保洁服务
1、保洁服务范围：
北岸讲坛、大会议室、小会议室、万寿阁三层、贵宾室、休息室、值班室、职工之家等职工活动区、观众服务区及部分展厅等公共场所的室内地面、窗台、家具、灯具、电器等清洁。
2、服务标准：
地面干净无杂物，无明显污渍。无灰尘、无蜘蛛网。门、窗、灯具、电器等公共设施无明显灰尘。
（三）馆内园区卫生间保洁服务
1、服务范围：
负责馆内5个公用卫生间（含办公区、库区卫生间）。
（1）展区卫生间常驻保洁员1名，旅游高峰期、重大活动等重点时期保洁员2名，清洁1次/小时。办公区卫生间每日上、下午各清洁1次。
（2）清扫地面垃圾，清倒垃圾桶后放回原位。
（3）填写清洁消毒记录。
2、服务标准：
（1）门窗：每日上、下午各清洁1次。墙角、天花板目视无灰尘、蜘蛛网。
（2）卫生间墙壁、隔断：保证墙壁干净，隔断及顶棚清洁，无灰尘、污迹。
（3）纸篓：按时倾倒厕位纸篓内垃圾，保证纸篓内污物不超过1/2。
（4）保持蹲位地面、小便池地面干燥无积水、无水渍、无尿渍、无便纸、无垃圾、无杂物。
（5）保持洗手池、台面、拖把池、镜子完好，无积灰、污迹、水垢、杂物等。
（6）厕所内保持空气流通，无异味。
（7）雨雪天气应保持出入口地面无积水、积雪、积冰，地垫洁净、干燥、无杂物。
（四）馆内水、电、暖服务
1、服务范围：
涉及馆内水、电、暖的相关工作，如用水用电设备设施的安全检查、供暖期间暖气管路排气疏通维修；各类电气系统（空调主机及电脑硬件除外）故障的维修工作等。一般的水电管线设备安装。保证人员24小时在岗，确保水、电、暖的正常运转。日常维护、修理过程中需要更换零部件及材料由馆方提供。
2、服务标准
（1）全天候提供水电暖维修响应服务。在接到日常安装、维修或其他相关事宜应在指定的时间内到达现场。
（2）每周对办公区、库房及附属区域电气线路等巡检两次，供暖期间每日对所有供暖房间检查跑冒滴漏及温度，发现和排除故障隐患等。
（3）每天巡查馆内所有用水区域、排水区域、供暖区域，做到早发现、早修理、早报告。24小时内解决突发情况，如遇特殊情况需向甲方说明并提供解决方案。
（4）持有相应的资格证书，须遵守博物馆的规章制度。
（5）按照从业资格证及从业相关国家规范要求开展工作，不
得违反操作制度。
（6）负责其他与水、电、暖使用及安全相关的工作。
（7）日常维护、修理过程中需要更换零部件及材料由馆方提供。
（8）负责其他与水、电、暖使用及安全相关的工作。
（五）会务服务
1、服务范围：
馆内4个会议室及贵宾接待室的清洁、会务服务、馆里安排的临时工作。
2、 服务标准
（1）与保洁一起负责4个会议室及贵宾室的卫生清洁工作。
（2）会务服务员接到会议通知，需提前30分钟左右作好会务准备工作。如遇重要接待，需提前1小时作好会务准备工作。
（3）会前，会务人员需打好开水及准备好使用的会议用品和设备设施，做好各项检查工作，保证工服整洁，仪表仪容符合标准要求。
（4）会务服务人员为客人倒水时要右手拿暖壶，左手取茶杯，左手拿起杯盖，在给客人加水时要控一下杯盖，避免杯盖滴水；倒水时要七分满，顺序要从领导开始进行，动作要轻、自然、快速，一般情况下每隔15-20分钟给客人补充一次开水。
（5）会务服务员每隔15到20分钟进行倒水巡查一次。
（6）会议结束后，对会议室用过的茶具按清洗程序进行清洗、消毒，并检查会议室的卫生情况。
（7）在检查和清洁卫生的过程中服务员要注意会议室内设备设施的保管与维护。
（8）夏季积极配合保洁做好会议室及接待室的杀蚊、蝇、灭鼠虫等工作。
（9）没有会议时服从馆里安排的临时工作。
（10）做好会议室使用登记工作。
（六）咨询、人工售票服务
1、服务范围：
服务入馆参观的观众。
2、服务标准
做到服务周到、礼貌待人、耐心细致，不予观众发生争执。
（七）馆内园区垃圾分类、收集及清运服务
1、服务范围：
馆内全部垃圾桶及垃圾存放点。
2、服务标准：
垃圾分类、清运服务符合《北京市生活垃圾管理条例》等法律、法规标准，同时满足以下标准：
（1）垃圾桶内垃圾堆积不得超过容积的60%。
（2）垃圾存放点周围保持干净整洁。
（3）按照北京市政府及馆内园区要求做好垃圾分类相关工作。 
（4）垃圾桶表面干净、清洁，垃圾不可外溢。
（5）生活垃圾每日倾倒。树叶、建筑垃圾每周清运3-4次。
（八）空调维修保养
包括全馆所有空调：加氟、查漏、焊接、换电路板、拆机、安装空调、更换电容、更换外机风机、移机、加铜管、清洗空调、打孔、维修电路、更换电路板等日常维修内容，除此以外的维修费用另算。如因不可预见原因导致大量空调维修、移机的费用另算。
（九）服务人员安排及要求
    1、保洁9人（其中含住馆物业主管1人），物业主管须有5年以上物业主管经验，具有大专以上学历，负责统筹安排各项物业工作。保洁人员需有1年以上保洁工作经验，进行保洁清洁、垃圾收集分类工作。男士年龄在60岁以下，女士年龄在55岁以下。
2、人工售票1人，会使用电脑，口齿伶俐、态度和蔼。年龄在21岁至40岁之间，大专以上学历，有1年以上相关工作经历。
3、咨询1人，会使用电脑，口齿伶俐、态度和蔼。年龄在21岁至40岁之间，大专以上学历，有1年以上相关工作经历。
4、会务服务1人，有1年以上会务服务工作经历，大专以上学历。年龄在21岁至45岁之间。
5、电工1人，有5年以上水电暖养护维修工作经历，持有对应的资格证书。年龄在55岁以下。
（十）根据本项目物业服务特点制订保密方案、保洁服务方案、应急预案、节能方案、重点及难点解决方案。
1、保密管理解决方案包括：①服务特点，②服务目标，③保密管理实施方案，④保密管理制度和规定，⑤保密管理的宣传教育，⑥保密检查及奖惩考核。
2、重点、难点解决方案包括:根据本项目物业服务需求①需求特点，②物业服务重点、难点，并提出解决措施，③制订项目整体管理思路，④确定项目组织架构，⑤制订项目日常管理运作模式，⑥制订服务保障机制。
3、环境保洁的解决方案包括：环境保洁的解决方案包括：①管理思路，②管理标准，③解决措施，④清洁工作操作规范，⑤特殊区域操作规程，⑥安全作业注意事项，⑦清洁用品使用规范，⑧垃圾分类服务方案，⑨病毒消毒防控方案。
4、保密管理解决方案包括：①服务特点，②服务目标，③保密管理实施方案，④保密管理制度和规定，⑤保密管理的宣传教育，⑥保密检查及奖惩考核。
5、应急预案包括：①突发事件综合处置预案，②重要活动后勤保障应急预案，③雨雪强风极端天气应急预案，④突发公共事件应急预案，⑤重大故障应急预案，⑥专项应急措施。
6、节能方案包括：①节能总体管理方案，②节能降耗途径，③节能环保具体措施。
7、公共会议室服务方案包括：①管理思路，②管理标准，③解决措施，④会议服务安全注意事项、会议服务保密教育。
（十一）物业服务人员服务用工具用具需求
物业公司为服务人员配置物业服务所需的工具用具、工作现场必要的安全防护设施、符合要求的劳动防护用品等。
三、服务期限及服务地点
（一）服务期限：2024年2月1日至2024年12月31日
（二）服务地点：北京市海淀区西三环北路万寿寺内北京艺术博物馆
四、其他要求及说明
（一）本招标文件中服务人数为最低人数，报价人应当保证投入服务人员的满勤。采购人将在合同履行期内对报价人服务人员的到岗率进行检查，每少一名服务人员并达到一周以上的，采购人可解除合同。
（二）合同期内，由于报价人原因造成的采购人被投诉的，被投诉第一次，采购人口头提醒被报价人；被投诉第二次，报价人将被采购人问责，报价人需对当事人、物业主管进行罚款处罚；被投诉第三次，采购人可解除合同。由于报价人原因造成的采购人被投诉，且给采购人造成恶劣影响的，采购人可解除合同。
（三）采购人将根据合同内容对报价人管理服务质量进行考评，考评结果严重偏离合同服务内容及质量要求，采购人可解除合同。
（四）采购人将对报价人日常工作进行考核，与物业管理方案及本合同约定有重大偏离或严重失职，采购人可解除合同。
（五）报价人应承诺遵守国家及北京市有关最低工资标准和社会保险方面的规定，服务人员的工资不得低于北京市最低工资标准；为服务人员投保的社会保险险种、金额，不得低于国家及北京市劳动和社会保障部门的强制性要求。
五、付款方式
物业管理服务费分三次支付，第一笔费用在年初财政资金到位后支付，支付合同总金额的50%；第二笔费用在6月30日前支付，支付合同金额的25%；第三笔费用在9月30日前支付，支付合同金额的25%。
除本合同另有约定除外，甲方不再向乙方支付任何费用和价款。

第二包 北京艺术博物馆绿化养护项目  采购清单
	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注

	1
	北京艺术博物馆绿化养护项目
	1
	项
	


绿化服务需求
一、服务时间
每日至少一名绿化技术人员驻场（9:00——17:00）。
二、服务需求
北京艺术博物馆内中、东、西三路绿植和树木（包含47棵古树）的养护：病虫防治、修剪定型、水肥管理、草坪修剪、除杂草、现存绿植的补种、鱼池内的绿植选种和养护。提供所需的各种园林机械，专用车辆、防治药物，浇水工具等。具备完善的绿化养护的解决方案、节能方案、养护制度、补植补种制度、应急预案等制度和措施。人员配置应按四季不同时节调整人员数量、具备相关资质证书、具有5年以上的绿化养护经验。

第二部分  技术规格及要求
一、项目背景
北京艺术博物馆位于海淀区西三环路万寿寺内。万寿寺始建于明代万历年五年，占地面积34004平方米，建筑面积12000平方米，绿化面积4500平米。
二、服务内容和标准要求
（一）乔灌木、地被植物及花卉
1、生长健壮。新建绿地各种植物两年内达到正常形态。
2、树木树冠完整美观，无枯枝死杈；主侧枝分布匀称、数量适宜、修剪科学合理；花灌木开花及时，株形丰满，花后修剪及时合理。绿篱、色块等修剪及时，枝叶茂密，整齐一致，整型树木造型雅观。
3、落叶树新梢生长健壮，叶片大小、颜色正常。
4、围墙藤蔓绿化，及时采取相应的牵引、设置加固技术措施，视攀缘植物生长习性，覆盖率不得低于 90%。开花的攀缘植物应适时开花，且花繁色艳。
5、绿地整洁，绿地内无杂物、无白色垃圾、无挂树白色垃圾；对绿化生产垃圾（如树枝、树叶、枯枝落叶、草屑等）及时清理，存放垃圾成堆堆放不过夜，日产日清，做到巡视保洁。
6、绿地完整，无堆物、堆料、搭棚，树干上无钉拴刻画等现象。行道树下距树干2m 范围内无堆物、堆料、圈栏或搭棚设摊等影响树木生长和养护管理的现象。
7、在不违背树木的生长特性和自然分枝规律的前提下（特型树木除外），充分考虑树木与生长环境的关系，并根据树龄及生长势强弱进行修剪。
8、每年修剪树木前必须制定修剪技术方案，做到因地制宜，因树修剪。
9、绿篱及色带修剪，修剪应使绿篱及色带轮廓清楚，线条整齐，顶面平整，高度一致，侧面上下垂直或上窄下宽。生长季每月整形修剪不少于 2 次；绿篱及色带每次修剪高度较前一次修剪应基本一致；修剪后残留绿篱面的枝叶应及时清除干净。
10、树木修剪时，落叶树不留橛，针叶树应留 1cm~2cm 长的橛。修剪的剪口必须平滑，不得劈裂。直径超过 4cm 以上的剪锯口，应用刀削平，涂抹防腐剂促进伤口愈合。
11、对不耐寒的树种和树势较弱的植株应分别采取不同防寒措施。
12、结合浇灌和中耕适量施肥，保持土壤肥力和合理结构。
13、树木倒伏后及时扶正并做好支撑，做适度修剪，确保植物水分平衡，保证成活。
（二）草坪
1、草坪覆盖率 99 %以上，草坪内无杂草。
2、草坪的修剪应根据不同草种的习性和观赏效果，进行定期修剪，使草的高度一致，边缘整齐。
3、草坪入冬停止生长后，修剪一次，草坪高度控制在 5cm 以内，草坪腐殖层的杂草清除干净，以防冬季干燥引发火灾。
4、除土壤封冻期外，人工草坪应适时进行浇灌，每次要浇足浇透，浇水深度不低于 20cm。雨季应注意排水，干热天气尤其是冷季型草应适当喷水降温保护草地。 
5、11 月下旬至 12 月上旬上冻前要浇足浇透冻水。
6、严禁使用撒过融雪剂的积雪补充草坪土壤水分。
（三）浇水、施肥、除杂草、补植
1、植物表现出缺水状况时，及时浇水，浇水量控制在渗透地表 20cm 以下。
2、绿地内积水不能超过 12 小时，及时排除积水。
3、开花类植物，花期过后及时补水补肥。
4、开春季节和入秋后全面施肥两次。
5、应针对地被植物及花卉种类施肥。		
6、浇水设施使用性能保持完好，浇灌时不能出现跑水现象，喷灌喷头完好，出现损坏时及时维修。
7、水井，井盖，浇水管线管理到位。
8、竹林浇水于每年春季出笋前（3 月）浇足催笋水，5、6 月浇足拔节水。雨季可视降雨情况浇水，秋季（11 月、12 月上旬）浇孕笋水，冬季过于干旱时可适当喷水。	
9、需及时清理绿地内杂草。杂草高度不得高于绿植的三分之一。
10、馆内原有草坪花卉绿植枯死后需尽快补植。
（四）病虫害防治
1、病虫害防治以预防为主，综合防治。应以控制红蜘蛛、蚜虫、美国白蛾、介壳虫、淡剑夜蛾、地老虎等为主，经常检查，掌握虫情发展规律，及时防治。
2、注意因干旱、水湿、冷冻、日灼、风害、缺肥等所致生理性病害的防治。
3、病虫害防治技术操作必须按照《农药操作规程》并参照《园林树木病虫害防治技术操作质量标准》进行作业。
5、及时清理带病虫的落叶、杂草等，消灭病源、虫源，防止病虫扩散、蔓延。及时清理株间的枯枝落叶，对病虫害早发现早治理。
6、对于危险性病虫害，一旦发现疫情应及时上报，并迅速采取扑灭措施。
8、禁止使用的农药，如：六六六、滴滴涕、西力生、赛力散、毒杀芬、甲六粉、乙六粉、氯乙酰胺、氯乙酸钠、培福明、杀虫脒、二溴氯丙烷、蝇毒磷乳粉、除草醚、三氯杀螨醇、氧化乐果、久效磷、对硫磷等对人毒性较大、污染较重、对天敌影响较大的化学农药在园林植物的养护中同样严禁使用。
9、用药时，对不同的防治对象，应抓住时机，对症下药、安全用药，不得随意加大浓度。注意不同药剂的交替使用，同时，尽量采取兼治，减少喷药次数。
三、服务期限及服务地点
1、服务期限：2024年2月1日至2024年12月31日
2、服务地点：北京市海淀区西三环北路万寿寺内北京艺术博物馆
四、付款方式
绿化服务费分三次支付，第一笔费用在年初财政资金到位后支付，支付总金额的50%；第二笔费用在6月30日前支付，支付合同金额的25%；第三笔费用在9月30日前支付，支付合同金额的25%。
除本合同另有约定除外，甲方不再向乙方支付任何费用和价款。
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