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1、 采购标的
1. 采购标的（货物需求一览表或简要服务内容及数量）
	序号
	货物或服务名称
	数量
	单位
	备注

	1
	北京工业职业技术学院2026年物业外包服务项目
	1
	项
	



2. 项目背景
北京工业职业技术学院地处北京市石景山区，是一所由北京市政府举办的普通高等职业学校，是全国首批独立设置高职院校、国家示范高职院校、全国高职校长联席会主席团单位。楼内公共区域保洁面积约2.594349万m2；绿化养护范围约4.3万m2，其中绿地3.9万m2、树木2千余株、水系一个。



2、 商务要求
1. 交付（实施）的时间（期限）和地点（范围）
服务期限：2026年02月01日至2027年1月31日。
服务地点：北京工业职业技术学院内

2. 付款条件（进度和方式）
2、3月份一并支付，从4月起季付,每个季度结束后，下个月的10日前，采购人方根据中标人保洁、绿化工作情况，扣除违约金和处罚后，按实际费用支付中标人上季度物业外包服务费。第四季度付款时间为12月上旬。1月份费用待3月学校财务开账后支付。

3. 售后服务及培训要求
中标人需定期对刚入职保洁员、绿化员及在职保洁员、绿化员进行文明礼仪、校园安全、防疫消杀、消防灭火、保洁绿化流程等相关项目的培训，并做好纸质及电子记录以备检查，采购人不定期抽查，一旦发现有未经培训的上岗人员将对参选人进行核减费用处罚。

3、 技术要求
1、本次采购项目为2026年度物业外包服务单位，包含室内公共区域保洁和绿化养护工作，保洁面积涵盖整个校区教学楼、办公楼、实训基地及家属区的青年公寓公共区域的卫生设施的日常清洁、垃圾分类、消毒消杀及耗材补充，绿化面积涵盖整个校区及家属区的绿化养护、修剪等工作。
主要内容包括：室内公共区域保洁包含面积为匠心楼(包括第四会议室、三楼报告厅和休息室)、创新楼、博学楼、厚德楼（包括二层、三层所有会议室、会客室及相关办公房间区域，办公房间区域面积403.49m2）、图书馆楼（包括礼堂）、知行楼、食堂(包括一层窗外走廊）、善技楼、单身公寓楼、医务室楼、学生活动中心楼、四栋学生宿舍楼、求实楼B座、体育馆卫生间、体育部办公区域及附属卫生间（楼道、卫生间约150 m2）、校东门厕所、校办厂办公楼及钳工车间厕所、公寓区平房厕所及走廊、风雨操场附属卫生间（室内面积60 m2）、新建体育部办公室区域（楼道、卫生间合计200 m2）等公共区域保洁服务，面积约2.594349万m2。
绿化养护范围：约4.3万 m2；其中绿地3.9万 m2、树木2千余株、水系一个。
在完成以上保洁绿化内容的前提下，协助校方完成1000小时以内的应急保洁任务。
2、本次采购项目的服务期限为12个月（2026年2月1日至2027年1月31日）。
3、本次采购项目使用的保洁人数需满足以下区域的保洁工作，人数应不少于34人；本次采购项目使用的绿化人数需满足全校及后院家属区区域的绿化养护工作，人数应不少于10人：
	楼号
	卫生间
	水房
	楼梯
	楼道面积
	总面积(㎡)

	
	数量
	面积
	数量
	面积
	数量
	面积
	
	

	1号公寓
	24
	480
	24
	480
	4
	456
	1355
	2771

	2号公寓
	18
	342
	18
	342
	3
	405
	1309
	2398

	3号公寓
	12
	228
	12
	228
	2
	228
	804
	1488

	4号公寓
	12
	228
	12
	228
	2
	216
	508
	1180

	求实楼B座
	5
	113.4
	6
	128.8
	2.5
	45
	497.4
	784.6

	匠心楼
	42
	1086
	
	
	2
	962
	3331
	公共区域5379，办公空间403.49

	创新楼
	18
	360
	
	
	2
	288
	862
	1510

	厚德楼
	12
	204
	
	
	3
	292
	643
	1139

	博学楼
	10
	200
	
	
	2
	160
	486
	846

	活动中心
	12
	80
	6
	27
	4
	296
	209
	612

	知行楼
	12
	618
	
	
	3
	189
	498
	1305

	善技楼
	24
	473
	
	
	3
	648
	3284
	2405

	图书馆
	根据现场实际
	
	
	
	
	2000
	

	食  堂
	10
	
	
	
	
	
	2000
	

	平房厕所
	1
	10
	
	
	
	
	100
	

	东门厕所
	2
	20
	
	
	
	
	0
	

	青年公寓
	5
	50
	6
	58
	3
	190
	720
	

	新建体育部办公室区域
	
	
	
	
	
	
	
	200 

	体育馆卫生间、体育部办公区域及附属卫生间
	
	
	
	
	
	
	
	150 

	校办厂
	6
	40
	
	
	
	
	200
	

	风雨操场附属卫生间
	1
	60
	
	
	
	
	
	60



4、保洁标准：达到三级卫生保洁标准。
	三级卫生保洁标准
	楼内公共区域
	1
	垃圾收集
	（1）楼内设置垃圾收集点
（2）每日垃圾定时清理并做好楼内垃圾分类工作

	
	
	2
	通道及楼梯台阶
	楼梯每周清扫不少于3次，每月楼梯间墙面除尘不少于1次；门厅每天清扫不少于1次，每周拖洗不少于3次

	
	
	3
	楼梯扶手、栏杆、窗台、开关
	每天擦拭不少于1次，扶手、栏杆基本干净、无灰尘，清洁后用抹布擦拭，窗台基本无灰尘

	
	
	4
	门窗玻璃
	每月擦拭不少于1次，门厅玻璃每月擦拭不少于2次，目视明亮、无污迹

	
	
	5
	天花板、公共灯具
	隔月除尘不少于1次，天花板、灯盖、灯罩、灯座目视无积尘、无污迹、无蜘蛛网

	
	
	6
	电梯及电梯厅
	每天清扫擦拭不少于1次，清洁电梯内墙面和地面，每月清洁不少于1次轿厢顶部

	
	
	7
	消火栓、指示牌、信报箱
	每2周擦拭不少于1次


绿化养护质量要求：按照《城镇绿地养护管理规范》（DB11/T213—2014）一级养护标准进行养护。
达到北京市园林绿化一级养护质量标准即如下：
1）绿化充分，植物配置合理，达到黄土不露天。
2）园林植物达到：
(1)生长势：好。生长超过该树种该规格的平均生长量(平均生长量待以后调查确定)。
    (2)叶子健壮：①叶色正常，叶大而肥厚、在正常的条件下不黄叶，不焦叶、不卷叶、不落叶，叶上无虫尿虫网灰尘；②被啃咬的叶片最严重的每株在5％以下(包括5％，以下同)。
    (3)枝、干健壮：
    ①无明显枯枝、死权、枝条粗壮，过冬前新梢木质化；
    ②无蛀干害虫的活卵活虫；               
    ③介壳虫最严重处主枝干上100平方厘米1头活虫以下(包括1头，以下同)，较细的枝条每尺长的一段上在5头活虫以下(包括5头，以下同)；株数都在2％以下(包括2％，以下同)；
    ④树冠完整：分支点合适，主侧枝分布均称和数量适宜、内膛不乱、通风透光。
    (4)措施好：按一级技术措施要求认真进行养护。
    (5)行道树基本无缺株。
    (6)草坪覆盖率应基本达到100％；草坪内杂草控制在10％以内；生长茂盛颜色正常，不枯黄；每年修剪暖地型6次以上，冷地型15次以上；无病虫害。
    3）行道树和绿地内无死树，树木修剪合理，树形美观，能及时很好地解决树木与电线、建筑物、交通等之间的矛盾。
    4）绿化生产垃圾(如：树枝、树叶、草沫等)重点地区路段能做到随产随清，其它地区和路段做到日产日清；绿地整洁，无砖石瓦块、筐和塑料袋等废弃物，并做到经常保洁。
    5）栏杆、园路、桌椅、井盖和牌饰等园林设施完整，做到及时维护和油饰。
    6）无明显的人为损坏，绿地、草坪内无堆物堆料、搭棚或侵占等；行道树树干上无钉栓刻画的现象，树下距树干2米范围内无堆物堆料、搭棚设摊、圈栏等影响树木养护管理和生长的现象，2米以内如有，则应有保护措施。
5、承包方式：乙方包工包料（料是指各种保洁绿化用的工具、各种清洁剂、消毒液、火碱、盐酸、垃圾袋、养料、杀虫剂、农药、专业车辆等抵值易耗品等）、包质量、包工期（保洁工作每天早晨8点钟前基本完成第一遍打扫任务），保洁人数不少于34人，绿化养护人数不少于10人。

3. 验收标准
保洁服务质量达到三级卫生保洁标准，绿化养护质量按照《城镇绿地养护管理规范》（DB11/T213—2014）一级养护标准进行养护，服务期限内无休息日。
（1）采购人可随时依本合同条款对中标人的保洁绿化人员及保洁绿化区域进行监督检查，包括保洁绿化养护质量、服务态度、劳动纪律、工作计划等，并对发现问题及时做出相应处理。
采购人可随时对中标人所有工作人员进行考核，并对认为不合格的人员要求中标人在三日之内及时更换。
采购人有权在学校出现紧急情况时调动中标人人员协助进行其它工作，同时为中标人人员提供必要的装备及处理紧急情况的相应工具。
（2）中标人须按照采购人方有关规章制度，每日按时完成日常保洁绿化养护任务，保洁质量达到三级卫生保洁标准，绿化养护质量达到一级养护标准。
中标人应为所聘用保洁绿化人员按国家规定参加相关社会保险。保洁员绿化员在工作期间发生的伤、亡等事故，中标人按照《劳动合同法》等有关规定，有责任协调保险公司做好事故理赔及善后处理工作。采购人可以协助解决，但不再支付本合同以外的其它任何费用。
中标人人员在工作中应检查保洁绿化区域内的各种设备设施是否完好，包括卫生洁具、水龙头、冲水阀、灯开关、排风扇、门窗、地面、墙、灯具、喷淋水阀等，如发现有损坏，丢失等现象及时向采购人方报修。
中标人应按照京机管发[2022]17号《北京市公共机构节约能源资源工作规范》文件的要求，节约用水、用电，如发现漏水、漏电、白天长明灯、下水道堵塞等应及时采取相应措施，同时上报采购人方有关部门及时维修。因报修不及时造恶略影响或人员伤害及财产损失的，由中标人承担责任。
中标人人员在保洁绿化过程中造成卫生洁具、地面、绿化作物等破坏性损坏，中标人应承担相应责任。
中标人应严格准守《北京市生活垃圾管理条例》，安排保洁员，将楼内生活垃圾、厨余垃圾、可回收垃圾进行分类清扫，运输到指定地点，采购人在条件允许情况下，可以适当为中标人在垃圾运输方面提供帮助。绿化员将修建伐除的绿植清运至指定地点，由采购人统一清运。有关建筑垃圾和装修垃圾不在服务范围，经采购人方协调予以帮助解决，由此产生的费用由采购人方另行支付。不在正常保洁绿化范围内的任务（如：开荒保洁，校园清扫临时用工等），经采购人方安排完成任务发生的费用，由采购人方另行支付。中标人不得以任何理由拒绝对室内垃圾进行垃圾分类工作。
   中标人应建立各岗位职责，规章制度，同时执行采购人的各项管理规定。
   中标人须每月定期对保洁绿化员工进行安全、消防等方面的培训并做好日常教育及管理工作，并要求其员工要严格遵守。如因中标人责任发生重大事故，给采购人方以及其他第三方造成的一切损失，由中标人承担责任。
    中标人须教育所属人员遵守采购人方各项制度，未经采购人方相关部门允许不得进入采购人的办公室、教室及学生宿舍等房间，更不能动用、私拿学院物品等恶劣行为出现；如果出现违反制度者，给予当事人批评教育，罚款，情节严重予以除名。
    中标人应保证所使用的清洁剂均为环保产品，保洁材料应与标书所列品牌一致，包括清洁剂，卫生间洁厕灵、消毒液、香球等物品。
    中标人需指派项目经理一名为中标人物业外包服务现场负责人，要求具有大学本科（含）以上学历，任职绿化、保洁等相关物业服务的项目经理三年及以上，且绿化、保洁两项物业服务均有丰富经验，负责承担日常保洁绿化养护的管理工作，如发生变化应立即通知采购人负责人。
   中标人项目经理每周至少三次到保洁绿化区域内巡视检查保洁绿化工作进展情况，发现问题及时与采购人项目主管人员沟通，共同商讨解决出现的问题，并做书面记录。
中标人应指派除项目经理外至少一名管理人员，要求具有大学本科（含）以上学历，任职过物业保洁绿化相关管理工作2年以上，负责配合项目经理从事项目相关管理工作。
中标人应指派保洁、绿化领班至少各一名，要求高中（含）以上文化程度，具有保洁、绿化物业服务工作流程培训相关工作经验，负责根据实际情况对新入职的保洁员、绿化员进行标准化工作流程培训，确保每一名保洁员、绿化员均能按照采购人要求的服务标准进行标准化操作。
中标人应指派相貌正常、品行端正的保洁员从事采购人重点服务区域（如厚德楼办公区域）的服务工作，要求年龄均在60周岁以下，须身份证、健康证等齐全。
中标人方须每月定时向采购人项目主管汇报工作，以便采购人对其工作进行监管。
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