
附件：

长乐二中2024年物业管理服务采购项目方案征集需求
一、项目概况

（一）物业项目：长乐二中2024年物业管理服务采购项目（一年服务期）；  

（二）物业类型：长乐二中校园物业管理服务；

（三）坐落位置：福州市长乐区金峰镇上陈路87号

（四）占地面积：

总占地面积达到67343.3平方米，总建筑面积为42749平方米，其中3栋学生宿舍楼、1栋5层教师宿舍楼（黄砖楼）、1栋6层教师宿舍楼（灰砖楼）、1栋带4部电梯的12层教师宿舍楼（电梯楼）、2栋教学楼（繁星楼和春水楼）、1栋实验楼、1栋图书馆、1栋行政办公楼、1栋教研楼、1栋大厕所、小操场、大操场（足球场+400米塑胶跑道）、篮球场、室内外乒乓球场、室外羽毛球场、小车停车棚、电动车提车棚、周边的绿化带、道路、公共区域等。食堂面积1650平方米（食堂不在物业管理项目内）

二、技术和服务要求

（一）物业服务事项：设备设施日常维护、卫生保洁工作、校园绿化修剪和保养、生管服务、消防安全服务。
1、设备设施维护：

（1）房屋建筑的维护管理（包括：走廊、楼梯、户外墙面、屋面、年段室等功能室）：定期进行检查，出现建筑物损坏及时向学校报告与建议。

（2）各楼栋供水、供电管网及水泵、绿地、道路、化粪池、污水井、雨水井、垃圾中转站、水泵、蓄水池、屋顶水箱、避雷设施 、停车场、停车位、非机动车停车棚等设备维护、运行管理。

（3）监督电梯维保公司及时做好电梯日常维修、保养材料归档工作；

（4）日常简单的零星修缮及其它公用设施、设备的日常管理和维护；

2、卫生保洁服务

（1）公共场地、道路、公共走廊、楼梯间、卫生间、会议室、各处室办公室（一周一次）、图书馆、各功能教室、公用教室、多媒体教室、强弱电间、室外羽毛球场、室外篮球场、室内外乒乓球场、田径场等的清洁卫生；

（2）定期消杀，除四害，每月至少1次；

（3）垃圾收集清运，集中在校内小操场垃圾房；

（4）污水管道、水管道、化粪池、沟渠清洗、水池清洗，各项半年1次，一年2次。

（5）每天上、下午一次校园公共区域的卫生打扫，并且对小操场、95台阶、育才路、行政楼周边、教学楼周边进行保洁，大操场学生集会活动前、后及时保洁，垃圾亭、垃圾桶的垃圾必须及时清理。

（6）各楼栋保洁人员上班时间必须在岗，每天上下午必须对重点部位（楼栋公共区域走廊、楼道）进行保洁。

（7）厕所卫生每节上课后必须保洁。办公楼厕所每半天保洁两次。
（8）教师宿舍楼楼道每天一扫，电梯楼电梯轿厢每天上下午各保洁一次。

（9）各楼栋天花板卫生，每月至少一次。

（10）部分功能性场所保洁：包括①行政办公楼的行政办公室和教研楼、年段室；②会议室（教师发展中心、党员活动中心、行政会议室、各类会议室、文艺中心、梯形T1、T3、T5教室等）；③图书馆报告厅；④智慧教室1个；⑤3座教师宿舍楼周边⑥灯光球场、篮球场、艺术展览馆；⑦图书馆、实验楼、2座教学楼等所有功能室； ⑧行政值班室、电脑教室、医务室、隔离室、监控室、年段资料室、小教室、2个舞蹈室、禁毒教室、教研活动中心、心理咨询室等公共场所等。每周至少打扫一次卫生。学生集会活动前、后及时保洁。
宿舍管理（3栋学生宿舍楼，其中A栋7层，每层12间，B栋7层，2--6层，每层5间；C栋2-6层，每层4间。）

（1）配备6名宿管人员（3男3女），其中2人（1男1女）总负责，要求住在宿舍区域，全天候在岗。

（2）宿管人员负责宿舍内务整理监督和评比，财产保管等工作。

（3）宿管人员负责宿舍区的安全隐患排查，发现问题及时报告，隐患整改后必须亲自检查验收记录。

（4）宿管人员负责手机信号屏蔽监管，进出宿舍安检门禁管理。
（5）整理好宿舍区的安全台账。

（6）宿管人员每天晚上10点后，每2个小时必须夜巡1次，且填写好巡查记录。

室内外绿化带、花草树木养护与管理

（1）草坪大修整，一个月一次。具体视草皮生长情况而定。

（2）喷药施肥，视病虫发生情况和草皮长势进行，使用品种为绿色环保化肥和无害农药。

（3）浇水排涝，浇水主要在夏季节，排涝主要在梅雨季节。

（4）清除杂草垃圾，清除杂草一般在春季杂草高发时不间断进行，夏秋季则定期清除，清除垃圾则在清除杂草时进行。

（5）绿色环保化肥和无害农药、水源到位、养护修剪工具均由福建省长乐第二中学提供。
5、消防安全服务

全校各楼栋消防设施的定期检查，每月至少一次，并填写好三定表格。

重大节日、运动会、高考中考学考等考务、迎新、重要来宾到访、学校各种会议等重大活动及临时性事件的活动保障场地布置、卫生保洁和桌椅等物品搬移等工作，配合学校做好学校内活动部署。

按照图书馆要求做好课本和教辅材料整理工作，以及协助图书馆做好图书的上下架工作，物业服从学校调配安排工作。

8.法定节假日不能停止有人活动场所的服务作业。
（二）人员最低配置

1、必须有1名项目经理，每天坐班学校工作现场，进行作业指挥，其他人员每天签到签退，宿管人员必须晚上住校。

2、人员配置为每日应到学校服务人员，总人数16人。
	岗位职务
	人数
	备注

	物业经理
	1人
	校方提供办公室1间

	水电工
	1人
	负责学校水电日常维修

	保洁员
	7人
	外围卫生打扫、保洁、垃圾清运（含寄宿生宿舍垃圾清运）2人；

2.两座教学楼、灰砖楼和黄砖楼卫生保洁1人；

3.图书馆、实验楼和电梯楼卫生保洁1人；

4.教研楼、办公楼卫生保洁（含厕所）1人；

5.教学楼、图书馆、实验楼厕所和大厕所卫生保洁1人；

6.3栋寄宿生宿舍公共区卫生保洁（含厕所）1人；

	绿化修剪和保养
	1人
	负责全校绿化修剪和保养

	生管人员
	6人
	负责3栋寄宿生宿舍的内务管理、门禁管理、宿舍设施设备管理等


（三）员工要求

（1）项目经理（1人）

1、拥护中华人民共和国宪法、遵守国家法律法规、品行端正、无违法犯罪行为。

2、年龄25-55 周岁，项目经理需大专及以上学历，有专业物业管理资质证书，有较强的组织、管理、沟通、协调能力。

3、熟悉各项工作程序，积极布置、督促，认真落实各项工作，完成工作效果良好。

4、上班工作日住校，24小时在岗。

（2）保洁人员（7人）

1.拥护中华人民共和国宪法、遵守国家法律法规、品行端正、无违法犯罪行为。

2.年龄18-55周岁，身体健康，乐于从事清洁工作。

3.熟悉各项具体的清洁工作程序。

4.经过培训，掌握一定专业知识，能熟练掌握有关清洁设备、器材和清洁剂的性能及操作使用方法。

（3）水电工（1人）

1.拥护中华人民共和国宪法、遵守国家法律法规、品行端正、无违法犯罪行为。

2.年龄20-55周岁，有水电工作经验2年以上。持有政府部门颁发本专业的上岗证。

3.不能是兼职员工。

（4）专业绿化工（1人）

1.拥护中华人民共和国宪法、遵守国家法律法规、品行端正、无违法犯罪行为。

2.年龄18-55周岁，身体健康。

3.有从事绿化的工作经验，熟悉各项具体的绿化工作程序和技能。

（5）6名宿管人员（3名女性和3名男性）

1.拥护中华人民共和国宪法、遵守国家法律法规、品行端正、无违法犯罪行为。

2.年龄18-55周岁，身体健康。

3.有从事宿管的工作经验，熟悉各项具体的宿管工作程序和技能。

说明：本采购项目总价最高限价金额为75万元。

对要征集的采购方案要求如下：

（1）报价不得超出项目总价最高限价；

（2）满足学校拟采购服务要求；

（3）针对学校拟采购基本服务要求基础上，在要征集的采购方案中应该要有更加全面、具体的描述，以达到作为政府采购要求；

（4）在采购方案中不得出现歧视性或倾向性的关键词或内容条款。


