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[bookmark: _Toc293418296]投标须知

北京大学工学院力学大院物业管理服务进行竞争性招标，通知合格投标人提交密封投标。

1、 项目名称：北京大学工学院力学大院物业管理

二、招标内容：
1、本次招标共1 包：物业服务
物业管理服务期限为1年
具体报价范围、采购范围及所应达到的具体要求，以本招标文件中商务、技术和服务的相应规定为准。物业服务起止时间： 2011 年 12 月 1日 至 2012 年 11 月30日。（项目执行满一年，工学院将对中标单位进行考核，如考核结果达到满意标准，则续签一年合同，否则不再续签）
2、进驻地点：北京大学工学院力学大院

3、投标人必须符合的条件
①投标人应具备《中华人民共和国政府采购法》第二十二条规定的条件，且符合、承认并承诺履行招标文件各项规定的国内法人和其他组织（不包括在港澳台地区注册成立的法人和其它组织），并具有以下特定条件的：
②物业管理企业须具有物业服务企业三级及以上资质。
③本项目不接受投标人以联合体形式投标。
[bookmark: _GoBack]4、投标人应提供公司营业执照、法定代表人证明、物业管理资质等级证书、法人代表的授权委托书等证明文件，并概要介绍本公司的资质等级，以往管理业绩等情况。

[bookmark: _Toc174185147][bookmark: _Toc180051011][bookmark: _Toc184013604][bookmark: _Toc184023103]5、标书文件的获取：2011 年 10月28日-11 月4日上午8:30-11:30，下午13:30-16:30（北京时间）。
[bookmark: _Toc174185149][bookmark: _Toc180051012][bookmark: _Toc184013605][bookmark: _Toc184023104][bookmark: _Toc260904424]6、投标截止时间及开标时间
投标截止时间：2011年11月11日16：00（北京时间）。      
[bookmark: _Toc184023105][bookmark: _Toc184013606][bookmark: _Toc180051013][bookmark: _Toc174185150][bookmark: _Toc260904425]   投标地点：北京大学电教楼251工学院综合办公室
   开标时间和地点：另行通知
7、招标人定于2011年11月9日上午10点约请投标人在现场集中，共同踏勘招标物业现场。
[bookmark: _Toc174185151][bookmark: _Toc180051014][bookmark: _Toc184013607][bookmark: _Toc184023106][bookmark: _Toc260904426]8、联 系 人：吴  越
联系地址：
北京大学电教楼251工学院综合办公室
邮政编码：100871
电　　话：010-62751812 
传　　真：010-62751812　 







物业基本情况及服务要求
一、校区基本情况
本项目位于北京市海淀区颐和园路5号北京大学力学大院，四至范围：东至 北京大学附属小学操场，西至吉永庄东侧，南至北大供暖中心，北至北京大学附属小学。
本项目规划设计的物业类型为：办公实验楼、力学大院
本项目含一号楼和力学实验楼两栋楼，其中一号楼总用地面积 9032 平方米，其中地上总建筑面积 5698 平方米，地下总建筑面积 3334 平方米。
力学实验楼总用地面积实际测量为准。
力学大院用地总面积以实际测量为准。

二、物业管理服务的内容
1. 物业管理区域内安防监控系统及消防报警系统专业化值守；
2. 物业管理区域内设备的运行、养护、维修和管理；
3. 物业管理区域内门卫值守、治安防范巡逻；
4. 物业管理区域内交通及公共秩序管理；
5. 物业管理区域内公共区域及会议室入室保洁服务；
6. 物业管理区域内会议室管理及会议服务；
7. 物业管理区域内的物业档案资料的保管；

三、物业管理服务相关要求
1. 按专业化的要求配置管理服务人员；
2. 物业管理服务与收费质价相符；
3. 工学院有权增减物业管理服务的内容。

（一）设备服务：大楼设备的运行、养护、维修和管理。
1、房屋日常维修养护
要求：
房屋外观良好、整洁，外墙清洁、完好无破损；室外招牌保持整洁统一、美观，无安全隐患和破损；保证护栏、围墙等公共设施设备正常使用；管理范围内道路通畅，路面平坦，通道无堆积物，确保房屋完好等级和正常使用。
标准：
(1)确保房屋的完好等级和正常使用；房屋外观良好、整洁，外墙清洁、完好无破损；保证护栏、围墙等公共设施设备正常使用；管理范围内道路通畅，路面平坦，通道无堆积物。
(2)未经业主批准，不得对结构、设施等进行改动；
(3)及时完成各项零星维修任务，合格率100%，一般维修任务不得超过24小时；
2、空调系统
 要求：
（1）建立全面的系统运行制度，表格记录填写完整；
（2）对空调系统进行周期性保养，结合及时地零维修，保障整个系统的正常运行；
（3）定期巡检记录
 标准：
（1）每季进行一次保养，保证系统工作正常。
（2）发现问题随时解决。
3、消防系统
 要求：
（1）制定弱电设备维修计划，并组织实施。
（2）制定停电、强电磁干扰、系统故障无法排除等非正常状态的应急措施。
（3）及时排除各系统运行中的故障。
（4）定期对各系统进行检查、检测，保证正常运行。
（5）搞好设备机房的卫生清洁。
（6）搞好设备机房的安全、防火工作。

标准：
（1）保证消防自动报警系统、门禁系统、自控系统及闭路监控系统、红外探测、无线对讲、背景音乐及广播设备、信息发布系统运行正常，各系统工作稳定；
（2）保证消防自动报警设备、闭路监控设备、红外探测灵敏可靠；
（3）一般性故障立即排除，零维修合格率100%。暂时不能处理的通知有关部门采取应急措施，应急措施得当有效；
（4）设备机房整洁；
（5）保证设备机房的安全。
4、电梯系统
要求：  
（1）建立电梯运行管理、设备管理、安全管理制度，加强电梯运行管理；
（2）严格执行国家有关特种设备管理规定和安全规程，确保设备运行安全；
（3）定期对机房设备、井道系统、轿厢设备进行日常养护维修和小修；
（4）经常对电梯设备等进行巡视检查，定期保养；
（5）按规定对电梯进行年检。
标准：
（1）确保电梯按规定时间运行；
（2）安全设施齐全有效，电梯内求救警钟保持正常工作状态；
（3）通风、照明及其它附属设施完好；
（4）电梯准用证、年检合格证、维修保养合同完备；
（5）轿厢保持清洁；  
（6）因故障停梯，接到报修后维修人员应在10分钟内到达现场抢修，及时排除故障。
5、给排水系统
内容：
(1)加强值班，坚守岗位，密切注视给排水系统运行情况；
(2)对给排水系统的设备、设施，如消火栓、管道、管件、阀门、水嘴、卫生洁具、排水管、透气管、水封设备、室外排水管及其附属构筑物等正常运行使用进行日常养护；
(3)定期巡视检查，及时对排水系统各种设备出现的故障进行维修；
(4)定期对排水管道进行清通、养护，清除污垢；
(5)加强巡视检查，对救火用的输水设备出现故障时立即进行抢修，同时禁止使用消防水喉做其他用途；
(6)管道局部锈蚀严重的应予以更换；
(7)给排水设备每年一次清洗、维护、检查出水口压力，若压力表损坏负责更换；
(8)截门开关不灵活及管沟进水，应负责处理或更换。 
(9)清淘自备水井，每年不少于1次。

标准：
(1)加强日常检查巡视，保证给排水系统正常运行使用；
(2)建立正常供水管理制度，保证水质符合国家标准；
(3)加强巡视检查，防止跑、冒、滴、漏，保证设备设施完好；
(4)保持水箱清洁卫生；
(5)保持室内外排水系统通畅；消防栓、消防泵设备完好；
(6)设备出现故障时，维修人员应在20分钟内到达现场，零维修合格率达到100%，一般性故障排除不过夜；
(7)作好节约用水工作。

（二）保洁服务
服务内容与要求
公共区域： 无灰尘、污渍、油迹、异味，洁净
会议室：   无杂物、灰尘、污渍、印迹，干净整洁


附  件

一、给水、排水、排污设施设备配置状况
供水由校园管网直接提供，九口深井联合供给。共有四根入户管，三根管径DN100，其中两根位于西侧地下一层2-3轴/C-B轴，标高-1.40m，另一根北侧地下一层C轴/5-6轴，标高-1.10m；第四根管径DN70，位于北侧地下一层J轴/3-4轴，标高-1.40m。
消防和喷淋管道由西侧地下一层2-3轴/C-B轴入户，标高-1.40m，管径DN150，在地下一层消防水泵房设45kw喷淋泵两台，15kw消防栓加压给水泵两台，湿式报警阀一台。
屋面雨水采用重力流内排水，雨水经12条管径DN100的雨水管收集后排到室外散水。
室内排水采用生活污、废水合流制。卫生间污水排入化粪池，污水处理达标后排放。地下一层污废水排到8个集水坑，由集水坑内的提升泵排出。实验室的无毒废水直接排入室外废水管道。每个集水坑配置两台潜污泵（或潜水泵），一备一用，2.2kw潜水泵两台，1.1kw潜污泵两台，1.5kw潜污泵两台，1.5kw潜水泵十台。
二、设施设备的主要技术参数和指标
采暖系统采用上供中回式垂直单管跨越式异程系统，散热器采用灰铸铁柱型散热器。热源由学校热力提供，在北侧地下一层2-4轴/J轴和西侧地下一层2-3轴/B-C轴入户。
空调系统为VRV变频空调系统，主楼室内机为149台风机盘管，室外机13台；辅楼会议室安装8台卡式机，室内风机盘管17台，室外机5台。
通风系统，主楼和辅楼屋顶有加压送风机2台，消防排烟机2台，消防高温排烟风机2台，室内共有通风机29台，地下一层有新风处理机2台，地下一层和辅楼屋顶有全热交换器6台，高效低噪混流风机4台。


