附件1
豫北医学院公租房物业服务项目
具体要求
第一章 项目概况
项目名称：豫北医学院平原校区公租房物业服务
招标单位：豫北医学院
管理部门：后勤处
建设地点：新乡市平原城乡一体化示范区祁连山街以东，豫北医学院西侧
服务面积：
	公租房面积基本信息

	名称
	数量
	备注

	户数
	1080户
	包含未住人房间

	地上机动车位
	154个
	

	电梯
	14台
	品牌：帝奥

	
	
	

	服务面积

	楼栋号
	公区面积（㎡）
	备注

	变配电房、泵房和热交换站
	676㎡
	

	绿化面积
	6369.58㎡
	

	楼外保洁面积
	11458.76㎡
	硬化路面、机动车位、小广场等

	1#
	1443.73㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	2#
	1443.73㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	3#
	1319.78㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	5#
	1372.38㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	6#
	1443.73㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	7#
	1443.73㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	8#
	1319.78㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	合计
	9786.86㎡
	含楼梯间、电梯前室、电梯

	总计服务面积
	28291.12㎡
	



服务期限：正式入场日期为起始日期，服务期3年。
第二章 服务内容及要求
一、保洁：
1、各楼楼梯间、地下室、电梯前室、电梯（包括地面、墙裙、楼梯扶手及栏杆、护栏、窗台、墙面、门窗、楼道、楼梯等）；
2、园区内外公共区域（包括门面房前硬化地面，园区内路面、便道、停车位、休闲区健身场地及器材、附属物等）；
3、绿化占地的保洁工作（主要为有色垃圾及生活垃圾的清理）；
4、各楼楼下垃圾投放设施内及周边垃圾（含生活垃圾、生活杂物等各种垃圾）收集清运工作。
5、灭四害工作需持续进行，防止疾病传播。

二、绿化：
1、园区内外绿化植物的养护、补栽、移植。
2、要求：
（1）绿地土壤、地表：①每年施底肥1次。②生长期地表无严重干涸现象。③土地平整，无砖石,无土块。④地表无杂草，无垃圾.无杂物。⑤春夏季地表无落叶，秋冬季地表无成片落叶。⑥绿化养护区域地表以下有不小于1米的覆盖土层。⑦无黄土裸露。
（2）灌木：①生长旺盛.枝序分布均匀，树冠完整。②主枝排列有序、错落有致、层次分明、互不干扰。③树形美观，具有观赏效果。④适时浇水施肥，防病除虫，防寒防冻。⑤无枯枝、病枝，无人为损害。⑥及时更换因养护管理不善死亡的灌木，品种、规格与死亡灌木相同。
（3）绿篱: ①绿篱表面平整立面整齐、边沿线条、棱角分明。②长势旺盛，脚部枝条不秃、不裸。③无缺株断垄，无枯死枝条、枯叶，无蛛网灰尘。④坑池、地面无杂草残叶、无杂物，无垃圾。
（4）球类植物:①球面美观、圆形自然规则、弧线对称均匀。②球面密实、叶色鲜艳。③球面无病枯叶，无蛛网灰尘。④坑池无杂草残叶、无杂物，无垃圾。
（5）草坪：①修剪高度控制在4厘米以内。②除杂，要保证草坪内清洁，无杂草、无树叶、无垃圾、无杂物。③补苗，草坪缺苗、断垄及时补栽，苗全、苗壮、不露土。
（6）乔木：①根据不同生长季节的天气情况，不同植物种类，不同树龄及土壤情况进行淋水，确保植物生长所必须的水分。②根据季节剪枝修冠，调整树形，均衡树势，调节树木通风透光，促使树木茁壮生长。③无枯枝死枝。④及时更换因养护管理不善死亡的树木品种、规格与死亡树木相同。
（7）病虫害防治：
每星期巡视一次病虫害发生情况，如发现病虫害要及时采取有效措施。在植物生长期内每十天例行喷药。喷药时，应尽量降低对业主的影响。特别针对不用季节，对园区内常年多发的常见病虫害，做针对性的预防措施。
（8）严禁使用剧毒化学药剂和有机氯、有机汞化学农药，使用化学农药应按有关安全操作规定进行作业。

三、秩序维护：
1、秩序维护队员要具有秩序维护工作的基本素质，身心健康、无残疾障碍，无重大病史，无精神病史，无违法犯罪记录；
2、门岗24小时值守：负责排查登记外来社会人员及其驾驶的机动车辆，阻止外来闲散可疑社会人员和未经批准的机动车辆进入园区；
3、园区巡逻：负责防范和制止张贴反动标语、传销传教、非法聚集、盗窃诈骗等违法行为，必要时拨打110报警电话，请求公安机关介入；
4、消防设施安全巡查管理：消防通道否划设标线、设置警示牌，是否被占用、堵塞或封闭。疏散通道与安全出口确保疏散通道畅通，常闭式防火门保持关闭状态。疏散照明和指示标志完好有效。消防设施维护室内消火栓组件齐全、水压正常。火灾探测器外观完整、防护罩摘除，巡检指示正常。电动自行车管理禁止在楼梯间、疏散走道停放或充电，集中充电场所符合规范。 

四、设施设备维修维护：
1、高低压设备及公共区域灯具检修维修、电梯维修维保、给排水系统检修维修、消防维修维保、监控维修维保。
[bookmark: _GoBack]2、设备如下：①供水：1093块水表、二次加压供水水箱250立方、6台加压泵27.5KW、2台加压泵75KW；②供电：1124块电表、10台变压器（800KW2台、400KW8台）、36台配电柜、20台抽出式开关设备；③灯具：楼道灯（吸顶灯、24W、1427个）、园区照明灯（抱臂式、100W、54个）、围墙照明灯（球形灯、28W、32个）、射灯、100W、3个；④电梯：14部、帝奥；⑤监控设备：53个、海康威视；⑥消防设备：4台、青鸟。设备规格数量略有偏差，依据实际情况为准。

五、客户服务：
1、接管现有物业所有服务内容、业主信息及水电表抄表记录等。
2、报修登记：开关插座、室内阀门（截止阀、角阀、快接阀）、上水软管、下水软管、马桶上下水由物业无偿为业主更换；其余维修项目由业主自行购买配件耗材，客服进行登记，并安排维修师傅免费上门进行维修工作。
3、投诉处理：对业主的投诉问题进行登记，并对投诉问题进行回访。
4、收缴水电费：根据现有模式进行收缴，①电费为物业向电业局代缴，每月底进行抄表登记，在各楼栋张贴各户电费表，督促业主进行缴纳。②水费为学校向自来水公司代缴，每月底进行抄表登记，在各楼栋张贴各户水费表，督促业主前往物业办公室使用我校一码通进行缴纳。
5、公共区域电费由物业自行缴纳至电业局，公共区域水费由物业按月向学校进行缴纳。

特殊要求
（1）零事故目标​：杜绝无故停水、停电事件。
（2）满意度提升​：年度满意度需≥85%。​
（3）维修时效：当日报修，24小时内完成。
（4）其他未尽事宜依据甲方要求进行。
第三章 投标人资格要求​
一、资质条件​
1、具备国家三级及以上物业管理资质。
2、近3年内承接过不低于500户规模的公租房物业服务项目。
二、业绩要求​
提供2022年至今同类项目合同复印件（至少1个）。
三、财务要求​
注册资金不低于500万元，近3年无亏损记录。
四、​其他​
投标方需进行现场勘测；本项目不接受联合体投标。
第四章 岗位要求及设备配备
岗位配置
	岗位
	数量
	要求

	物业经理
	1人
	具备物业管理经验

	客服
	2人
	500户/人，熟练使用信息化系统

	秩序班长
	1人
	3年以上安保管理经验

	秩序员
	2人
	12小时轮岗，需持保安证

	监控员
	2人
	持消防设施操作员证

	维修工
	2人
	高低压电工双证、会各种零星维修工作

	保洁员
	7人
	每楼各1名保洁员并负责园区内保洁

	绿化工
	1人
	园艺技能考核合格



设备配备
1、保洁设备：快保车1辆、榨水车7台、各楼入口雨天防滑垫、电梯地垫、各楼楼下公共垃圾桶14个（每栋楼两个）、其他（如拖把、扫把、抹布、擦窗户器具、清洁剂、消毒剂等保洁员必要工具）。
2、绿化设备：电动喷雾器、烟雾机、绿篱机、手推式割草机等。
3、秩序维护设备：对讲机、防爆盾棍叉、强光手电、维序隔离带等。
4、其他设备：警示牌（如维修中警示牌、强电警示牌、禁止攀爬警示牌、禁止高空抛物警示牌等小区内必要的警示牌等）、维修工具（电钻、电锯、电焊机、工具箱、电压表、安全头盔、防电手套、护目镜等）、及甲方要求增加的设备。
5、各工种统一工装。


