乌鲁木齐市第一中学物业服务采购技术文件
一、人员配备清单及要求
	序号
	岗位设置
	岗位数
	岗位安排

	1
	服务中心主任
	1
	负责校区物业管理服务中心全面管理工作。
负责学校完成学校临时安排的工作。
拟派本项目的项目经理1人：年龄50周岁以下，大学本科以上学历，需提供项目经理证，具有3年以上物业项目经理工作经验。项目经理需提供劳务合同、证书、身份证、社保等证明材料。

	2
	绿谷校区教学楼、实验楼、信息楼及各场馆内部保洁人员
	24
	负责校园内教室、场馆清洁，各部位管理以及楼道、卫生间内保洁工作。拟派本项目保洁主管1名：年龄50周岁以下，提供清洁管理师证；具有3年以上保洁主管工作经验,需提供社保证明材料。

	3
	绿谷校区室外保洁人员
	4
	负责校区外部的保洁及垃圾清理、扫雪、园林绿化、地下车库卫生等工作。

	4
	水暖电工程维修员以及智能照明维修工程师、电梯维保人员、二次供水房和暖气换热站管理员
	9
	负责学校各栋位水电的正常供应，照明、土建维修、电梯设施等设备的完好以及报修、维修工作。电工需持有高压电工证、电梯维保人员需有安全员证；负责二次供水房和暖气换热站值班、巡检、维修维护工作、需提供水暖工证。以上人员需提供社保证明材料。（①电工5岗其中高压电工3岗；②水暖工3岗；③电梯维保人员1岗）

	5
	北门校区保洁、维修
	7
	保洁员5人：负责校园内清洁各部位管理以及教学楼、实验楼、行政楼，公共场馆、过道、卫生间保洁工作；维修员2人：水暖电工程维修员负责学校各栋位水电的正常供应，照明、土建维修、电梯设施等设备的完好以及报修、维修工作。

	6
	河马泉校区保洁、维修
	10
	保洁员8人：负责校园内清洁各部位管理以及教学楼、实验楼、行政楼，公共场馆、过道、卫生间保洁工作；维修员2人：水暖电工程维修员负责学校各栋位水电的正常供应，照明、土建维修、电梯设施等设备的完好以及报修、维修工作。

	合计
	55


人员要求：1. 具备良好的思想素质、社会公德和职业道德；热爱物业管理工作，追求卓越，勇于创新，勤奋敬业，具有奉献精神。
2. 年龄在55岁以下，身体条件应达标，无传染性疾病、无刑事犯罪记录、品行端正、有从业经历和熟练计能。
2、 服务场所建筑面积
（一）绿谷校区高中部：
	总建筑面积
	135798

	其中
	地上建筑面积
	104302

	
	地下建筑面积
	22494

	地上部分
	综合教学区总建筑面积
	44188

	
	其中
	行政办公楼
	11522

	
	
	1#教学楼
	6699

	
	
	2#教学楼
	7039

	
	
	图书、信息楼
	7343

	
	
	实验楼
	7343

	
	
	1#连廊 阶梯教室
	1747

	
	
	2#连廊
	374

	
	
	3#连廊
	374

	
	
	4#连廊 阶梯教室
	1747

	
	宿舍楼总建筑面积
	37814

	
	其中
	宿舍（北）
	13963

	
	
	宿舍（南）
	22840

	
	
	连廊E 浴室 自习室
	1011

	
	文艺馆
	5500

	
	学生食堂（不含地下车库）
	9220

	
	体育馆（不含地下车库）
	7235

	
	钟塔
	25

	
	大门
	120

	
	室外卫生间
	100

	
	垃圾站
	100

	地下部分
	地下活动场地面积
	4080

	
	其中
	1#教学楼地下室
	1290

	
	
	2#教学楼地下室
	1290

	
	
	行政综合楼地下室
	1500

	
	学生食堂地下车库建筑面积
	10614

	
	体育馆地下车库建筑面积
	7800

	建筑总面积
	24485

	建筑密度
	16.77%

	容积率
	0.72

	绿地率
	38.20%

	地面停车位
	29

	地下停车位
	300


                                                       单位：M2
（2） 北门初中部校区3栋楼3.8万平方米。
（3） 河马泉校区6栋楼。6.9万平方米。
二、保洁服务
（一）服务范围
1.一号教学楼、二号教学楼内地下室至五层的公共区域地面、墙面及天台，20个卫生间、楼梯、门窗、玻璃及室外楼梯（门台阶及台阶护栏）的清洁。
2.行政楼一至八层公共区域地面、墙面、16个卫生间、楼梯、门窗、玻璃及室外楼梯（门台阶及台阶护栏、长廊）的清洁，地下运动场、楼内所有会议室保洁。
3.图书信息楼、实验楼一至五层公共区域地面、墙面、20个卫生间、楼梯、门窗、玻璃及室外楼梯（门台阶及台阶护栏）的清洁，与教学楼的连廊、四个阶梯教室座椅、走道、门窗等的保洁。
4.艺术馆、天文音乐馆、体育馆公共区域地面、墙面、30个卫生间、楼梯、门窗、玻璃及室外楼梯（门台阶及台阶护栏）的清洁。
5.艺术剧场座椅、走道、门窗等设备设施的保洁。
6.校园室外卫生保洁区域包括前后操场、花池、草坪、等所有室外卫生区保洁维护，除此之外还有一个室外卫生间的保洁服务。
7.食堂公共区域、体育馆地下停车库的保洁服务。
8.男生宿舍、教工宿舍一至十层公共区域地面、墙面、卫生间、楼梯、门窗、玻璃及室外楼梯（门台阶及台阶护栏）的清洁。
9.一中北门校区（初中部）教学楼、体艺楼、科学馆、各场馆及公共区域、卫生间、楼梯、门窗、玻璃、阶梯教室卫生、大会议室及校园内室外区域周边的卫生清洁。
10.一中河马泉校区（初中部、高中部）教学楼、体艺楼、各场馆及公共区域、卫生间、楼梯、门窗、玻璃、阶梯教室卫生、大会议室及校园内室外区域周边的卫生清洁。
11.各校区园林绿化、清扫积雪中标单位自带割草机、绿篱机、扫雪车等设备。
（二）服务质量要求
1.做好环境卫生工作，保持所有楼栋内的走廊、楼梯等公共部位清洁卫生。楼宇内垃圾做到日产日清。
2.保持各所有楼道内的栏杆、墙面、门、窗台无污迹、无灰尘。楼内的窗户玻璃明净光洁亮、无灰尘、污迹、斑点。
3.公共卫生间内应无异味、无积水、无污垢、无卫生死角。能按照合同要求频次及时保洁。
4.校区楼宇定期灭杀蚊子、苍蝇、老鼠等害虫，垃圾箱、卫生间要经常消毒，做到无滋生源。
5.校区楼宇外立面保持整洁，无污迹、无乱悬挂、无乱张贴。
（三）服务频次要求
1.会议室、阶梯教室每周保洁一次，特殊情况可适当增加频次。
2.剧场每周保洁一次。
3.教学楼、行政楼卫生间、过道等公共场所随时清洁。
4.卫生间要做到随时清洁。
5.建筑物外立面玻璃幕墙每年不少于两次清洗。
6.所有建筑门窗玻璃每年不少于两次清洗。
注：以上保洁作业频次要求只为最低频次要求，中标单位应根据保洁服务质量要求，制定相应的作业频次，并确保现场服务达到采购人的委托要求。保洁工具及耗材需由中标单位自行购买和管理。
三、水、电、暖、基建维修等设施设备使用维护管理
（一）服务范围
校园内所有水、电、暖、等设施设备的日常管理及维护服务。
（二）服务要求          
	一级分类
	二级分类
	三级分类
	服务标准要求
	工作频率

	电气系统

	电梯
	运行状态定期巡视
	电梯运行比较平稳，无震动，噪音小
	1次/周

	
	
	机房环境
及底坑清扫
	清洁无杂物；
室温不超过5--40度；
相对湿度不大于85%(在25度时)
	1次/季

	
	
	委托保养
	保养记录齐全
	1次/月

	
	
	年检
	各项指标合格，问题整改及时。　
	1次/年

	
	供电系统
	变电所检修、试验
	检查试验报告
	1次/年

	
	
	变电所
日常巡视
	柜内无打火、放电现象，母线接头无变色，并记录情况变压器运行无异常声音变压器油位正常，无渗漏油现象变压器上层油温不超过75度各开关完好无损，各接点接触良好，接点无过热变色现象。
室卫生清洁，照明良好，无杂物。
	4次/天

	
	
	配电柜
运行巡视
	各电器开关完好无损；
各仪表指示正常母线电缆线之间连接处接触良好，接点无过热，发红，变色现象；
接地线连接良好各电器投入运行后能正常工作，无异声。
	1次/月

	
	
	配电室卫生
	内外清洁、无异物
	巡回

	
	
	电表室环境
和运行巡视
	各开关完好，开关盖齐全接头出接触良好，接线整齐；
电表室卫生清洁，照明良好，电表室房门、锁齐全，电表箱内无杂物。
	1次/季

	
	公共照明
	路灯维修
	完整，无倾斜和破损
	1次/天

	
	
	楼内应急照明清洁与巡视维修、应急照明充放电试验
	高灯外部清洁。
	1次/年

	给排水维修
	排水系统
	排水井状况巡视
	井盖无缺损，安放到位，无安全隐患
	1次/月

	
	
	排水井清掏
	井内水位不超过排水管直径的三分之二
	2次/年

	
	
	污水井状况巡视
	井内无塌陷，无砖头瓦块
	1次/季

	
	
	污水井清掏
	井内水位不超过排水管直径的三分之二
	2次/年

	
	
	排水管线巡视检修
	井内水位不超过排水管直径的三分之二
	1次/季

	
	
	井盖巡视
	井盖无缺损，安放到位，无安全隐患
	4次/月

	土建维修
	道路
	路面、路牙巡视
	一个区域内，10米长范围内，不允许有明显凸凹不平的地方 2处或以上，及时修补；
一个区域内，不允许出现有2处沥青开裂，小面积破坏或一大面积坑洼破损、翻浆现象，及时修补。
	1次/周

	
	
	踏步台阶巡视
	一个区域内，台阶无严重缺角、裂缝，风化磨损不太严重，及时处理。
	1次/周

	
	屋面
	卷材防水巡视
	沥青无明显开裂、空鼓、脱落现象，及时处理；
沥青无软化、粘稠、变色等老化现象，及时处理。 
	1次/月

	
	
	屋面设施巡视保养
	要求不缺防雨罩，要求不缺地漏篦子，地漏无漏塞现象；
避雷网无倒伏，与预埋筋连接牢固；
落水管无严重锈蚀，无堵塞现象。
	1次/月

	
	公共走廊
	公共走廊
定期维护
	走廊地砖外观平整，无起鼓，无起边现象，及时修补； 
走廊地砖有裂缝的地砖﹤2%，无掉角现象，及时修补棚板,无破损、变形、并粘贴牢固；
墙面大白无明显裂纹、剥落、墙裙无掉漆破皮现象，及时修补；
墙面大白无明显泛黄，烟熏黑等现象，墙裙要求颜色协调一致，及时修补；
棚板无破损、变形、并粘贴牢固；
门窗开关自如，无费力感，关后密闭性好，无变形；
窗户的拉手、风钩、玻璃、羊眼圈、合页、插销等部位要求完好；
木门窗表面油漆完好,无剥落,木框无劈裂变形,塑钢窗表面无明显凹陷、掉漆、劈裂等现象；
有闭门器的地方要求闭门器好用；
玻璃无破损；
扶手无明显掉漆、污染现象；
扶手要求牢固、无开焊、变形；
防滑条能够起到防滑作用。
	1次/周

	
	楼体
	楼体外立面及楼体结构巡视
	表面无明显的开裂；
外墙涂料无剥落；
墙面无钻孔；
落水管及消防爬梯要求完好无缺损，与主体连接牢固；
主体严禁出现明显开裂；
散水部分与勒脚密封严密；
散水坡度正常，表面无太多开裂；
女儿墙根部无开裂，表面沙浆无剥裂现象，不允许有结构异常拆迁现象；
结构严禁出现明显裂缝。
	1次/月

	
	围墙
	围墙巡视及保养
	围墙基础完好，表面沙浆抹灰完好；
排水孔通畅,无堵塞；
栅栏油漆无严重剥落、锈蚀；
栅栏无掉坏弯曲。
	1次/季


  







四、履约要求
1.承包方在招标时明确告知中标方，用工必须按照劳动合同法有关规定执行，如果有违背劳动合同法的，所造成的一切后果、责任及经济纠风由中标方自行全部承担。
2.承包方必须按照劳动法给工作人员缴纳社保保险，按时发放工资，校方有权对承包方工作人员社会保险缴纳、工资发放情况进行监督。
3.承包方必须保证上岗工作人员身体健康，工作人员上岗前必须进行体检，并向校方提供体检报告，经校方确认身体健康方可上岗。
4.承包方对上岗工作人员进行岗前工作培训、政治审查，经校方确认后方可上岗。
5.承包方调整、辞退工作人员必须书面上报甲方，征求甲方意见。
6.承包方在双休日、法定节假日保持正常工作状态，不得减人。寒暑假期间甲方如有工作需要，承包方必须满足校方工作需求。
7.校方有权对承包方工作人员进行管理，对不符合工作要求的工作人员，有权责令承包方进行调岗、辞退。
8.承包方工作人员不得少于校方要求人数，承包方增减人员必须书面上报校方，校方同意后方可执行。
9.承包方工作人员在工作期间出现伤亡，法律和经济责任由承包方负责。
10.保洁承包方必须遵守招标方的各项规章制度，如有违反，按照招标方的处罚制度给予处理。
11.保洁承包方必须接受招标方卫生保洁质量、服务态度、安全等监督，若有违反相关规定和保洁标准，招标方有权开具处罚通知书给保洁承包方，罚款从保洁承包费中扣除。
五、服务期
自签订合同之日起1年。
 

