 谈判内容及采购需求
本次采购项目为采购物业服务项目，供应商必须对本项目进行整体响应，只对其中一部分内容进行的响应都被视为无效响应。谈判报价应遵守《中华人民共和国价格法》，供应商不得以低于成本的报价参与本次采购活动。

采购需求：
一、招标要求

1、项目名称：采购物业服务项目

2、服务地点：榆林市榆阳区东沙育才路2号榆林市教育示范性综合实践基地

3、榆林市教育示范性综合实践基地是市教育局直属的中小学生示范性综合实践基地，现有教职工132人。实践基地位于榆林市东沙育才路，占地220亩，服务面积：117005.5平方米。其中1#教学楼1605。0平方米，2#教学楼1068.0平方米，主题教育馆（一）1068.0平方米，主题教育馆（二）1059.0平方米，1#综合实践楼8280.0平方米，2#综合实践楼3120.0平方米，办公楼5142.0平方米，锅楼房1000.0平方米、浴室795.0平方米、餐厅兼多功能厅5892.0平方米、男生宿舍6456.0平方米，女生宿舍6888.0平方米，体育馆2317.0平方米，艺术楼3055平方米，基地环境优美，设施齐全，建有实践创作区、素质拓展区、专题教育区、生活体验区、自主活动区等五大功能区。

人员配置表（总计 49人）

	序号
	人员配备及工作范畴
	人数
	备注

	1
	物业经理
	负责日常物业管理
	1人
	专科及以上学历，并持物业项目经理相关证件。年龄不超过45周岁，从事物业经理工作三年或三年以上。（提供相关证明材料）

	2
	保洁
	室外卫生间、及两卫生间之间的室外环境卫生
	1人
	保洁人员年龄55周岁以下，性别不限

	3
	
	1、2、3、4号教学楼、素质拓展场、多功能厅报告厅保洁
	1人
	

	4
	
	清洁上院、校园主次干道、硬化地面旗台大理石花岗岩清洁和拖洗、小院。
	1人
	

	5
	
	实践楼1:楼道、楼梯、卫生间、教师休息室、门厅及所述门、窗玻璃保洁。
	1人
	

	6
	
	实践楼1、综合楼前、后环境区保洁
	1人
	

	7
	
	清扫上院奋进坡起至北2号门道路及路面两侧硬化面、食堂南门。
	1人
	

	8
	
	男女生公寓楼前后、食堂东门干道。
	1人
	

	9
	
	艺术楼、真人CS场地、篮球场田径场背面干道
	1人
	

	10
	
	体育馆及周边卫生及体育馆管理
	1人
	

	11
	
	后院：室外环境卫生、水房、楼梯、卫生间
	1人
	

	12
	
	综合办公楼1-3楼楼道、接待室、待室卫生间、会议室、大厅所属玻璃，4-5楼道、卫生间、8间教研室、所属玻璃。
	2人
	

	13
	
	清洁篮球场、食堂三楼多功能厅保洁及管理
	2人
	

	14
	
	浴室管理保洁：洗澡前后的保洁卫生及洗澡时的管理（服务时间：10个月）
	1人
	

	15
	
	男生公寓保洁：负责楼道、水房、卫生间保洁及床上用品铺设和收缴工作（服务时间：10个月）
	3人
	

	16
	
	男生公寓楼管：24小时值守门房及协调学生遇到问题
	1人
	

	17
	
	女生公寓保洁：负责楼道、水房、卫生间保洁及床上用品铺设和收缴工作（服务时间：10个月）
	3人
	

	18
	
	女生公寓楼管(必须为女性)24小时值守门房及协调学生遇到问题
	1人
	

	19
	
	垃圾清运：校园所有各种垃圾外运工作及垃圾处理费、交通工具(四轮车)。
	1人
	

	20
	园林工
	全校树木花草锄服、浇水、施肥人修剪（服务时间：10个月）
	2人
	持有园林绿化证，具有一定园林工作能力，并具有相关经验、性别不限

	21
	司炉工
	司炉工：负责供暖锅炉、供暖期间的热水热锅炉（服务时间：5.5个月）
	3人
	持有锅炉司炉证年龄55周岁以下、性别不限

	22
	
	司炉工：负责全校热水饮用及洗漱（服务时间：10个月）
	1人
	

	23
	电工
	负责全校照明及电路维护，年龄不超过50周岁
	1人
	男士、持有电工证，年龄50周岁以下

	24
	水暖工
	全校上下水管道系统、暖气管道维修、锅炉简单维护（服务时间：5.5个月）
	1人
	男士、持有水暖工证书，具有一定管道焊接技术、年龄50周岁以下

	25
	巡查员
	夜间巡查员（服务时间：2个月）
	1人
	

	26
	水暖电工
	水电维修、门窗维修、简单零散维修（服务时间：10个月）
	1人
	男士、持有水暖工证书，具有一定管道焊接技术、年龄50周岁以下

	27
	保安队长
	保安队长
	1人
	持有保安证，年龄55周岁以下、性别不限

	28
	保安
	保安
	6人
	

	29
	校园巡逻
	校园巡逻
	2人
	

	30
	监控室
	监控室
	1人
	50周岁以下具有一定的电脑专业知识

	31
	消防监控室值班人员（消防设施操作员）
	消防监控室值班人员(消防设施操作员):负责校园消防室设施监控操作，检测消防系统运转情况，发现问题及时协调解决。
	2人
	50岁以下具有消防执业资格证书（中级或中级以上职称）

	32
	电梯操作员
	电梯操作员：负责校园电梯日常管理和维护
	1人
	持有市场监督管理局颁发的安全管理和作业人员证、年龄50周岁以下、性别不限

	33
	校医
	校医（服务时间：8个月）
	1人
	具有执业医师资格证书、性别不限

	34
	工衣
	物业工作员工衣
	34套
	

	35
	
	安保工作员工衣
	13套
	

	36
	福利及保险 
	福利及意外伤害险
	49人
	

	37
	洗护
	学生床上用品及军训服洗护
	按实发生费用开票支付


备注：以上所有人员上岗前需提供健康证、无犯罪记录证明及身份证复印件（由采购人检验年龄）
三、技术参数

保洁、绿化服务要求

   （一）室外保洁、绿化

1、每天上班前完成1次清扫并坚持全天循环保洁，确保室外无烟头、纸屑和石子等杂物，及时处理乱堆乱放物品。

2、保持停车场地干净整洁、无积水。

3、每天清理室外公共告示栏、标识等，及时处理过期及破损的宣传品。

4、办公公共区域及附属设施花卉绿植经常浇灌、施肥、修剪、喷洒农药、清除杂草。

5、每天清理绿化带内杂物，做到绿化带内无杂物、烟头等。

   （二）办公公共区域保洁

1、每天上班前一次，并坚持循环保洁，确保无烟头、无纸屑、无痰迹、无污迹。

2、公共区域、墙面、天台、扶手清洁光亮，无灰尘，各种装饰件、玻璃、灯具保持光亮清洁。

3、所有楼道每天清扫、湿拖2次，擦拭楼梯扶手，无污迹、无痰迹、无积灰。

4、擦拭消防箱、灭火器，保持箱内外干净无积灰。

5、保洁过程中做好友情提示，如地面湿滑放置好注意防滑的提示牌。

   （三）卫生间保洁

1、卫生间每天三次，保洁时摆放醒目标识。

2、确保地面无烟头、纸屑、污渍、积水，墙面无灰尘、蜘蛛网，墙壁干净，便器洁净无黄渍。

门房保卫服务要求

1、负责学校的安全保卫和秩序维护。熟悉办公区域环境，了解周边情况，做好巡逻检查工作。

2、负责校内停车场车辆管理工作，确保职工自驾车辆、自行车、电动车及外来车辆在指定区域有序停放。

3、负责来访人员的出入管理，凡来访人员，须填写来访登记单方可放行。负责视频监控设备的日常监控监管，不得擅自泄漏视频信息。

4、负责消防设备设施的日常使用，定期检查和维护消防设备，能熟练使用灭火器、消火栓等设备，具有火灾发生时的应急反应和处置能力。

5、按时交接班，认真填写交接班记录。值夜班人员要保持清醒，值班时无关人员不能进校，及时关闭大门。对于办公楼内加班人员，做到大门随到随开。每日19 点以后，须每2小时对校园规定区域进行巡查，对学校的水、电、门灯等巡查并做好记录。做好其它临时交办的工作任务。

公共设施、设备维修维护要求

   （一）建筑维修管理要求

1、每天检查道路、停车场，要求无积水、无漏水，无缺损。

    2、每天检查楼梯墙面，要求整洁无缺，扶手完好，楼梯灯正常使用。

3、每周检查明暗沟，即坏即修，要求畅通，无积水、无塌陷、无鼠洞。

    4、每周检查外墙，即坏即修，要求无脱落、无鼓、无渗水。

    5、公共场所随时检查，即坏即修，要求整洁、安全，无乱堆乱放。

6、公共照明即坏即修，要求灯泡正常，灯罩完好。每天巡视，确保公共照明按规定时间定时开关。

7、对设备故障及重大事件有完善的应急方案和现场处理措施、处理记录。

   （二）供水设施管理要求

    1、供水设备严格按国家规范管理，符合国家标准，运行状况良好，有可行的应急方案，确保供水系统的正常运行；每天对办公区供水设施进行检查，发现故障及时处理。

2、确保阀门开闭灵活，系统密封良好，运转无异常声响，连续不间断供水，发现问题及时维修，有检查、维修保养记录。

   （三）供电和供暖设备管理要求

    1、每天巡视不得少于两次，并做好值班记录。巡视内容包括：变压器、各种仪表、接头、接地线、各种标识牌等的检查。

    2、每天保洁一次，做到地面、设备表面无灰尘，墙面干净，室内照明、供电、供暖设备门窗正常完好。

3、按规定做好停、送电、暖及双回路线路切换工作，保障单位的正常使用。

   （四）空调的检查、报修、维护

每天做好空调设备的检查，保证运行平稳，按需运行，定期进行检查维护。

宿舍管理要求

1、学生在校期间，每天公寓管理员必须白天全员上班，晚上学生入睡前必须全员上班，夜间学生入睡后至少有一人值班，24小时不得脱岗、空岗、擅离职守。

2、 按时开关楼门，上课时间楼门关闭，学生上课期间进入宿舍需持有班主任签发的学校统一印制的请假条。

3、每天上、下午两次对学生宿舍、走廊、楼梯、厕所、宿舍楼周围进行卫生清理，垃圾及时处理。

4、加强对学生的管理。对在楼内追逐打闹破坏公物等问题，及时发现及时处理。对宿舍楼内打骂、饮酒、吸烟、打扑克等现象要及时查处并做好记录。

5、参与午、晚休的管理工作，掌握好学生的休息秩序。严禁外来人员进入宿舍，严禁外来人员在学生宿舍留宿。

6、全面负责楼内门窗玻璃、水电安全。保证好学生的财务及人身安全。要天天巡查防盗网、门窗使用情况发现问题及时查处。

7、禁止学生在宿舍内就餐。


临时交办的工作要求

对于学校临时交办的其他事情，必须积极配合，按照学校要求完成，不得推诿扯皮。

四、技术方案

物业管理服务内容

1、物业管理区域内物业共用部分、共用设施等管理措施及维修维护；

2、物业管理区域内公共秩序（日常安全巡查服务）的维护措施；

3、物业管理区域内的绿化维护和管理措施；

4、物业管理区域内车辆（机动车和非机动车）行驶、停放及场所管理措施；

5、供水、供电、供气等专业单位在物业管理区域内对相关管线、设施维修养护措施进行必要的协调和管理。

6、物业管理区域内的日常安全巡查服务措施；

7、物业档案资料的保管及有前物业服务费用的帐务管理；

8、物业服务全年服务安排计划表及整体平面规划分布图需反映现场情况数据真实准确无误；

9、物业服务宗旨；

10、物业服务奋斗目标及其他需证明的文件。
