一、采购项目基本信息
1. 项目名称：首都医科大学附属北京胸科医院院区物业管理服务采购
2. 采购单位：首都医科大学附属北京胸科医院
3. 服务期限：自合同签订日期起 2 年
4. 预算金额：人民币13.09万元/年（包干制区域费用，商品房区域费用自行收取）
二、项目概况
1. 服务范围：
家属区：总建筑面积30,203.92㎡，含9栋住宅楼、9排平房，共429户。
医院产权区：建筑面积6,818.95㎡，含教学楼、职工食堂、职工之家及平房区。
2. 物业费缴纳划分
医院自管区：物业费由医院包干支付。
商品房区域：335户业主自行缴纳物业费，需与业主单独签订合同并独立核算并公示。
3. 资源支持：  
- 甲方无偿提供物业办公用房（含门房、物业用房等）；  
- 乙方需独立承担服务盈亏，不得以亏损为由降低标准。
三、服务内容及标准
（一）基础服务要求 
1. 公共管理：道路/广场/停车场维护、公共照明运维、排水管网疏通、绿化养护（存活率≥95%）、杂物清理及违建拆除。
2.安全管理：每日巡逻、消防设施月度巡检（台账记录完整）、突发事件预案及季度演练。
3. 客户服务  
   - 设立客户服务场所，工作日开放时间不少于8小时，配备24小时值班电话；  
   - 公示企业资质、服务标准、收费标准、负责人信息及特约服务内容；  
   - 每季度公示物业服务收支情况，每年第一季度公示上年度服务总结及本年度预算。  
4. 共用部位及设施维护 
   - 定期检查房屋结构、外墙、屋面、排水系统、照明设备等，制定年度维修养护计划；  
   - 急修响应：水、电故障20分钟内到场，其他报修按约定时间处理；  
   - 极端天气前后进行全面检查并落实防范措施。  
5. 消防安全管理
   - 建立消防责任制，配备义务消防队及器材，每年组织消防演练；  
   - 每日防火巡查，每月全面检查，确保消防通道畅通、设施完好；  
   - 灭火器每日巡查，每月核验压力及有效期。  
6. 环境卫生 
   - 实行垃圾分类，配置密闭式分类垃圾桶，定期清洗消杀；  
   - 楼内公共区域每周清扫2次、每季度清拖1次；楼外道路每日清扫；  
   - 雨雪天气及时清理积水、积雪，保障通行安全。  
7. 公共秩序维护 
   - 主出入口24小时值守，每日分时段巡逻（白天1次，夜间每2小时1次）；  
   - 监控影像留存30天备查，及时处理违章停车及安全隐患；  
   - 对私搭乱建、占用消防通道等行为劝阻并上报相关部门。  
8. 装饰装修管理 
   - 建立装修档案，签订管理协议，每日巡查施工现场；  
   - 违规行为立即劝阻并上报，装修垃圾2日内清运。  
（二）增值服务要求
1.应急援助服务 
   - 停水、停电时主动为行动不便业主送水、蜡烛等应急物资；  
   - 定期探访孤寡老人、残疾人，提供节日关怀及生活协助。  
2.特约维修服务 
   - 提供水暖、电路、门窗等入户维修服务（附件一明确收费标准）；  
   - 材料可由业主自备，物业提供免费基础维修（如更换普通水龙头、灯管等）。  
四、管理要求
1.人员配置：
项目经理1人（持物业管理相关证书）。
安保每班次≥2人（24小时轮岗）。
专职工程技术人员≥1人
保洁人员≥2人。
2.费用管理：医院自管区费用包干，商品房区域独立建账并每月公示收支明细。
五、投标人资格要求
1.资质要求：
近3年承接过同类项目（2022年1月1日至今）（提供合同证明）
员工工伤保险覆盖率达100%。
2. 投标文件内容：服务方案（含过渡期管理计划、应急预案）。
费用测算明细表（分医院自管区与商品房区域列支）。
项目团队架构图及人员资质证明。
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