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一、物业面积及服务范围
需保障的物业管理服务总建筑面积18942.13㎡，预算金额为人民币227.30556万元。
（一）场部机关及附属用房
位于昌平区北郝庄村南。
（2） 南口分场管理站办公区及附属用房
位于昌平区南口镇
（三）龙山分场管理站办公区及附属用房
位于昌平区西关环岛500米路北。
（四）白皮松国家良种基地科研办公区（原北郝庄分场）
位于昌平区北郝庄村，机关办公楼北侧院内。
（五）蟒山分场管理站办公区及附属用房
位于昌平区十三陵水库大坝东侧。
（六）沟崖分场管理站办公区及附属用房
位于昌平区德胜口村。
（七）沙岭分场管理站办公区及附属用房
位于十三陵镇德陵村。
（八）上口分场管理站办公区及附属用房
 位于十三陵镇泰陵村。
（9） 牛蹄岭分场管理站办公区及附属用房
位于延寿镇秦城村
（十）四桥子分场管理站办公区及附属用房
 昌平区南口镇。
（十一）燕子口分场管理站办公区及附属用房
 昌平区十三陵镇燕子口村。
（十二）长陵分场管理站办公区及附属用房
 昌平区十三陵镇老君堂村
（十三）瞭望塔
分别是沟崖塔、沟崖内塔、虎山塔、蟒山塔、四桥塔、牛蹄岭塔、居庸关塔、龙山塔、定陵塔、燕子口塔、老君堂塔等。
（十四）其他附属用房、管护用房
1.职工活动站，变配电室，收发室，水泵房，位于昌平区北郝庄村。
2.东园村内管护用房，东园山上管护用房，博览城西餐厅等管护、仓储、实验用房。
二、服务需求
为机关场部及各分场管理站提供安保、会服、保洁、司机、房屋及设备维修等各项服务，提供服务总人数不低于24人。
1、项目经理1人，要求：年龄在 40 周岁（含）以下，具有专科及以上学历，得2分；所学专业为物业管理专业。
2、项目技术主管1人，要求： 年龄在 45 周岁（含）以下，具有园林专业本科及以上学历。
3、会议服务1人，要求：年龄40岁（含）以下，中专或中专以上学历，所学专业为文秘相关专业，熟悉会议服务流程。
4、保洁相关人员6人，要求：其中一人为保洁主管，需年龄在 45 周岁（含）以下；其余五名为保洁人员，要求：年龄45岁（含）以下，熟悉各种保洁用品的特性与使用，有较高的保洁服务专业技能。
5、工程人员3人：水、电、园林绿化工作人员。要求：水工1人，年龄55岁（含）以下，提供中级或中级以上水暖工证书；电工1人，年龄55岁（含）以下，提供中华人民共和国特种作业操作证高压电工作业证；园林绿化1人，年龄55岁（含）以下，持花卉专业高级工程师专业技术资格证书。
6、门卫3人，要求：年龄45岁（含）以下，需提供安保证，身体健康、具有正常行为能力、认真负责。
7、司机4人，要求：年龄55岁（含）以下，A2及以上机动车驾驶资格证。
8、博览城配电室值班人员3人，要求：年龄55岁（含）以下；电工1人持中华人民共和国特种作业操作证高压电工作业证；设备维修工1人；消防设施操作员1人，持中级及以上消防设施操作员或建（构）筑物消防员（四级）及以上证书。
9、房屋建筑结构安全管理员1人，要求取得相关专业中专或中专以上学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满5年；取得相关专业大专学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满3年；取得相关专业大学本科以上学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满2年。
10、房屋建筑设施设备安全管理员1人，要求取得相关专业中专以上学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满5年；取得相关专业大专学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满3年；取得相关专业大学本科以上学历的，从事房屋建筑及设备管理相关工作满2年。
三、 物业服务的主要内容及具体要求
（一）物业服务管理的主要内容
[bookmark: _Toc27983]1、会议服务及接待服务
（1）负责各类会议的会前准备、会中服务、会后清理。
（2）随时清理会议室内杂物、保持会议室清洁整齐。
（3）接待来访嘉宾，进行引路。
[bookmark: _Toc23821]2、保洁服务
（1）负责全场公共区域、办公楼外院落、绿地绿植维护、停车场的日常保洁。
（2）负责全场各办公区域办公房屋外玻璃的清洁清洗。
（3）负责全场各办公区域办公室内保洁。
[bookmark: _Toc2902]3、高压配电室值班服务
（1）负责高压配电室24小时运行值班。
（2）值班人员必须熟悉高低压配电设备的性能、结构、原理、运行方式和设备状况，坚守岗位，严格执行《电业安全工作规程》。
（3）值班人员根据批准的值班表依次进行交接班，应遵守交接班制度，未经领导批准不得私自调班。
4、房屋建筑物、服务区域设备设施维护维修服务
（1）负责房屋建筑共用部位的小型维修、养护和管理。
（2）共用设施设备（如上、下水管道；落水管；公用标志设施；公用照明；天线；暖气干线；公共智能化系统等）的日常维修、养护、运行和管理。
（3）市政公用设施和附属建筑物、构筑物（如道路、室外上下水管道、停车场等）的维修、养护和管理。
5、门岗执勤服务
各处门岗执勤、安全监控和日常巡查、车辆停放管理等。
6、 司机服务
    为机关提供司机，保障机关用车服务的需求。
7、其他工作
（1）负责全场办公区域定期杀虫防虫（每年2次），在人接触不到的位置投放有效药物，保证无蟑螂、老鼠等。
（2）负责每季度进行各处食堂的烟道清洁清洗。
（3）定期对各办公区化粪池清掏及疏通；生活垃圾的清运。
（4）根据采购人要求，临时性安排的有关工作。
（5）为在项目中充分落实《政府采购法》规定的“政府采购应当有助于实现国家的经济和社会发展政策目标”等相关要求，以项目为载体推动北京市环境社会治理(ESG)体系高质量发展，需在本项目中落实ESG理念的工作措施。
（二）物业服务质量要求
[bookmark: _Toc122496503][bookmark: _Toc483996305][bookmark: _Toc483996844][bookmark: _Toc122596764][bookmark: _Toc5130]1、会议和接待服务
负责对各类会议的会前准备、会中服务、会后清理，清洁会议室室内卫生。对来访嘉宾，进行引路。
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[bookmark: _Toc483996311][bookmark: _Toc483996850][bookmark: _Toc122596776][bookmark: _Toc122496515]保洁人员认真做好服务区域内的日常保洁工作，每日进行巡查，及时清洁清理污物、杂物。
3、门岗值班服务
门卫岗要认真做好和安全保卫工作，认真记录值班日志。
（三）综合维修维护服务
1、每日巡查建筑整体的完好状况，负责上述建筑体的日常维护和管理，并注意做好巡视记录。雷电、强降水、大风等极端天气前后落实防范措施。
2、房屋建筑整体公用设施设备（给排水系统、排污管、照明等）的日常报修、养护、管理和运行服务。
3、高压配电室24小时运行及值守，认真做好各项记录，处理设备停电故障，保证设备无缺陷无误。定时巡检设备，及时消除隐患。
4、负责服务区域线路、供水、照明、门禁、紧急疏散门、限电设施、门窗、家具、卫生间等一般故障排除及小型的维修工作，零星维修1000元以内的由投标人负责。
[bookmark: _Toc10745]四、物业管理服务需达到的标准
1.设备设施完好率达到98%；
2.报修及时率达到98%，返修率小于1%；
3.卫生、清洁率达到95%；
4.有效投诉率小于2%，处理率100%；
5.所属服务部门对物业工作满意率达到80%以上。
[bookmark: _Toc30831]五、其他说明：
1.采购人提供物业管理的值班及物料仓储等必要用房；
2.物业公司负责保管采购人提供的相关资料和设备，不得遗失，不得人为损坏；
3.投标人接受采购人的工作监督和检查。
4.物业服务期限：2025年3月3日起至2026年12月31日。
5.物业服务费：包含物业服务人员工资及社会保险费用、设施设备维修费用、衣着装备费、垃圾清运、化粪池清掏、食堂烟道清洁清洗、保洁工具、清洁用品、灭火器充气及年检、管理费、税费等。
6. 物业服务费支付方式：签订合同之日起20个工作日内采购人预付物业服务单位合同价款的50%，第三季度结束前且中标人按照合同约定提供物业服务，经采购人验收合格后支付至合同价款的90%；年底前中标人按照合同约定提供物业服务的，经采购人验收合格后支付剩余10%合同尾款。最终支付进度以财政拨款进度为准。

