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1、 采购标的
1. 采购标的
	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注（核心产品）

	1
	首都博物馆馆外库房租赁及综合物业服务（综合物业服务）采购项目
	1
	项
	


2. 项目概述
首都博物馆馆外库房位于北京市房山区房山大石河地区，为独立院落，占地约24000平方米，内有建筑5处，建筑面积约10000平方米，主要用于存放文物、行政物品等，库内配备恒温恒湿空调系统、消防水系统、安防系统等设备设施，为保障库房水、电供应及各种设备设施日常维护运行，并使库区达到基本保洁与绿化标准，特引进专业物业服务队伍进行专业维护运行。
2、 商务要求
1. 项目实施的时间和地点
服务时间：2025年1月1日至2026年12月31日
服务地点：北京市房山区大石河天奇伟业路首博馆外库房
2. 付款条件（进度和方式）
每年服务费分两次进行支付，每年首款在财政拨款到位后 1个月内支付当年服务费金额的50%，每年12月份之前支付当年剩余50%服务费。
3、 技术要求
1. 基本要求
本物业管理服务须达到的基本指标为：
1.1重大安全及消防责任事故为零
1.2各专业岗位人员持证上岗100%；
1.3报修及时率100%；
1.4卫生清洁率达到100%；
1.5严格按照国家、北京市等有关要求将甲方区域内生活垃圾进行分类，标准达到100%；
1.6人员着装符合甲方要求，合格率100%；
1.7人员上岗前培训合格率100%；
1.8持甲方审核证件的上岗率100%；	
1.9提供岗位人员标准符合合同约定100%；
1.10水电供应达到甲方要求时间用量100%。
1.11有效投诉≦1次，处理率100%；
1.12服务满意率98%；
1.13档案建立完好率99%；
1.14各岗位确保运行安全，严防火灾、偷盗及其它刑事案件的发生。
2. 服务内容及要求
2.1物业管理服务包括但不限于以下服务内容：
2.1.1工程、设备设施维护。设专业人员4名（项目负责人兼维修主管1人，水电工3人），主要负责空调、水电等设备日常运行巡检、消防、安防设施日常巡检，库区办公设施、水电等设备的维修维护，配合熏蒸设备运行工作。（其中恒温恒湿机组、电检、消检、避雷安全检测和消防设施定期安全检测统一由采购人签订的专业维保服务商承接）。
2.1.2保洁、绿化服务。保洁绿化人员2名，主要负责库区、办公楼卫生保洁、绿植维护工作。如遇大雪等极端天气，供应商应提供扫雪机等专业清扫设备。
2.1.3综合服务。设综合服务人员1名，主要负责库区食堂、办公楼，库房内办公区等综合服务工作。
2.1.4水电供应服务。负责库区设备设施用水用电的及时供给、费用支付等；按照采购人需求，及时与库房出租方、物业公司办理水电过户手续等工作。
2.1.5通信网络服务。根据采购人需要，供应商自行负责库区电话、网络的接入，并负责日常使用保障及所需费用定期结算工作。
2.1.6根据库区管理及文物保护需要其他需要配合的工作。
2.1.7其它专项服务：按甲方要求做好临时活动等相关配合保障服务工作。做好其它（包括但不限于临时活动服务保障工作，配合其它专项维保项目开展工作等）。
2.1.8做好物业服务交接工作。
2.1.9做好物业服务人员的培训及考核。
2.1.10做好物业服务区域各类应急预案。
2.1.11做好投诉处理方案。

2.2人员要求
要求服务人员相对保持稳定，每月服务人员流失调换率不得超过总人数的15%。项目负责人兼维修主管及水电工须持有高压电工作业（运行）证。
项目管理团队设项目负责人1人。中标人须承诺为采购人提供的服务团队人员满足下表的要求，以上人员需提供简历及相关证书、提供承诺函加盖公章。
	岗位名称
	人数
（不低于以下数量）
	任职要求
	相关操作证

	项目负责人
兼维修主管
	1
	1. 须具有大专及以上学历；
2.具有2年以上岗位相关工作经验；
3.具有一定的空调、给排水设备、变、配电设施运行专业知识，熟知配电室安全规范和操作规范；
4. 高压电工作业（运行）证。
	2年以上岗位相关工作经验需提供相关承诺

	水电工
	3
	1.具有2年以上岗位相关工作经验；
2.具有一定的空调、给排水设备维修专业知识；
3. 高压电工作业（运行）证，具备电工维修专业知识，熟知电工安全规范和操作规范。
	2年以上岗位相关工作经验需提供相关承诺

	保洁及其它服务人员
	2
	1.身体健康，有健康证。
	

	综合服务人员
	1
	1.身体健康，有健康证，；
2.具有厨师证。
	


2.3物业管理服务职责及要求
2.3.1项目负责人兼维修主管职责要求：
对本项目安全生产、物业服务正常运营负第一责任；代表中标人与采购人就各相关部分进行沟通，确保服务合同约定的各服务方案按标准执行到位，各岗位按计划进行培训、考核；认真落实采购人安排的其他工作。
2.3.2设备运行维护、配电值班、空调运行职责：
库区恒温恒湿机组、空调、卫生间、配电柜、供水系统、库区设施等设备设施的管理、运行、维护、检修，建立设备资料档案，制定完善的设备设施管理制度和操作运行制度，制定设备发生故障应急处理方案。
2.3.3保洁、绿化服务岗位职责：
认真做好库房、办公区域、院落的日常保洁工作；库区环境、沟、渠、井保洁工作；垃圾分类、垃圾收集工作；消杀工作；有害生物防治工作。库区院落内绿化养护、补植更换和管理的购置。
2.4其他要求
中标人须按采购人工作要求，做好与原服务公司的交接，确保物业服务人员队伍稳定，物业服务工作无缝衔接。
中标人须在报价中明确相关服务岗位人员服务费用。
3. 验收标准
3.1重大安全及消防责任事故为零
3.2各专业岗位人员
持证上岗100%；
3.3报修及时率100%；
3.4卫生清洁率达到100%；
3.5严格按照国家、北京市等有关要求将甲方区域内生活垃圾进行分类，标准达到100%；
3.6人员着装符合甲方要求，合格率100%；
3.7人员上岗前培训合格率100%；
3.8持甲方审核证件的上岗率100%；	
3.9提供岗位人员标准符合合同约定100%；
3.10水电供应达到甲方要求时间用量100%。
3.11有效投诉≦1次，处理率100%；
3.12服务满意率98%；
3.13档案建立完好率99%；
3.14各岗位确保运行安全，严防火灾、偷盗及其它刑事案件的发生。
4. 首都博物馆馆外库房主要设备设施清单
4.1首博馆外库房1#、3#、4#库房空调通风设备用电统计
	设备名称
	设备编号
	额定功率（kW）
	数量
	总计（kW）
	位置

	热泵式变容量多联空调室外机
	
	3.35
	1
	3.35
	1#库

	热泵式变容量多联空调室内机
	
	0.1
	4
	0.4
	

	新风机组
	
	3
	3
	9
	

	
	
	2.2
	5
	11
	

	排风机
	
	0.75
	8
	6
	

	恒温恒湿机组
	CyberMate530PER1LVC
	20
	4
	80
	3#库

	新风机
	X-15D
	0.45
	2
	0.9
	

	电伴热
	定制
	0.025
	200
	5
	

	环境监控
	配套
	0.5
	1
	0.5
	

	

	恒温恒湿机组
	CyberMate530PER1LVC
	20
	4
	80
	4#库

	新风机
	X-25D
	0.45
	3
	1.35
	

	电伴热
	配套
	0.025
	200
	5
	

	
	总计
	202.5
	


4.2首博馆外库房1#、3#、4#库房消防设备用电统计
	设备名称
	设备编号
	额定功率（kW）
	数量
	总计（kW）
	位置

	轴流通风机
	1.名称:轴流风机
2.型号:CDZ-7.1
3.规格:风量12668m³/h 转速960r/min 质量72KG
	

5KW
	

4
	

20KW
	

3#

	轴流通风机
	1.名称:轴流风机
2.型号:CDZ-7.1
3.规格:风量12668m³/h 转速960r/min 质量72KG
	

5KW
	

2
	

10KW
	

4#

	轴流通风机
	1.名称:轴流风机
2.型号:CDZ-6.3
3.规格:风量15858m³/h 转速1450r/min 质量72KG
	

5KW
	

2
	

10KW
	

4#

	气体灭火主机
	
	1KW
	1
	1KW
	3#

	气体灭火主机
	
	1KW
	1
	1KW
	4#

	
	总计
	42KW



4.3安防设备功率统计
	名称
	项目
	功率（W）
	数量
	小计
	备注

	UPS主机30KVA
	核心交换机
	600
	1
	600
	所有设备通过UPS供电

	
	接入交换机
	500
	8
	4000
	

	
	综合安防应用服务器
	1100
	1
	1100
	

	
	告警接入服务器
	750
	1
	750
	

	
	磁盘阵列主机
	1400
	1
	1400
	

	
	网络存储扩展柜
	1400
	1
	1400
	

	
	视频监控管理客户端
	350
	1
	350
	

	
	入侵报警管理客户端
	350
	1
	350
	

	
	出入口控制管理客户端（门禁）
	350
	1
	350
	

	
	摄像机
	10
	88
	880
	

	
	46寸监视器
	280
	4
	1120
	

	
	视频综合平台
	650
	1
	650
	

	
	探测器
	3
	71
	213
	

	
	门禁读卡器
	3
	71
	213
	

	
	控制器
	30
	38
	1140
	

	
	磁力锁
	12
	38
	456
	

	
	电子围栏
	500
	1
	500
	

	
	合计
	15472W
	

	
	
	
	
	15.472KW
	



4.4五号库： 环氧乙烷熏蒸系统设备，150KW

4.5库区用电汇总馆外库房用电统计表
	用电区域
	类别
	在用（KW）
	备用（KW）

	1号库房
	照明灯
	1.8
	

	
	应急灯
	0.05
	

	2号库房
	照明灯
	2.4
	

	3号库房
	照明灯
	2.4
	

	4号库房
	照明灯
	2.4
	

	5号库房
	照明
	0.78
	

	
	中央空调
	1.2
	

	
	热水器
	2.1
	

	办公楼
	照明
	5.58
	

	
	中央空调
	4.83
	

	
	机房空调（内外机）
	11
	

	
	热水器
	4.2
	

	消防系统
	水泵1
	75
	75

	
	水泵2
	18.5
	18.5

	
	水泵3
	3
	3

	
	排污泵
	3
	

	
	照明
	0.056
	

	
	空压机
	1.8
	

	
	伴热带
	3
	

	院内用电
	照明
	1.2
	

	
	安防系统
	5
	

	
	电动卷帘门
	2
	

	
	会议室消毒柜
	1.35
	

	
	空气能4KW循环泵2台
	8
	冬夏季使用

	
	空气能56KW机组2台
	112
	冬夏季使用

	
	防爆空调2台
	26
	冬夏季使用

	合计
	
	298.646
	96.5


包括但不仅限于以上设备设施
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