
汕头职业技术学院
新一轮校园物业服务项目需求书

一、基本情况

为提前做好新一轮学校校园物业服务项目准备，做好新一轮校园物业服务顺利交接，根据学校现有物业服务合同实际情况，拟启动新一轮校园物业服务招标工作。
（一）项目包组（兼投不兼中）
1.校本部（濠江区东湖）校园物业服务项目
2.校区（金平区金园校区、东墩校区、龙湖区新津校区）校园物业服务项目
（二）服务内容
包括校园保洁绿化和水电管理维护、安全保卫、学生宿舍管理、会务服务、生活设备设施及小额零星维修的管理、维护和修缮。
（三）物业管理的范围（具体以项目现场实际为准）
	包组
	校  区
	占地面积（亩）
	建筑面积（m2)
	卫生清洁服务面积（m2)
	绿化养护及修剪面积（m2)
	教职工（人）
	在校生（人）

	1
	学校本部
	436
	280213.29
	234994.56
	131414.69
	500
	9000

	2
	金园校区
	56
	46395.65
	40000
	8000
	100
	3000

	
	新津校区
	49
	15186.75
	16000
	10666.64
	50
	1200

	
	东墩校区
	25
	19018.31
	13988.24
	1869.14
	50
	1200

	
	合  计
	566
	360814
	304982.8
	151950.47
	700
	14400


（四）校园建筑物情况（单位：平方米）

1．学校本部（濠江区东湖）
（1）建筑物概况：

	类型
	用途
	学校本部

	教学科研及辅助用房
	教室
	24528.11

	
	图书馆
	16053

	
	实训场所
	42541.54

	
	室内馆
	1995.07

	
	会堂
	3624

	教学科研及辅助用房汇总
	88741.72

	生活用房
	教工食堂
	500

	
	附属用房
	2735.86

	
	学生宿舍
	89921.25

	
	学生食堂
	13128.23


	
	教工宿舍
	3362.3

	生活用房汇总
	109647.74

	行政办公用房
	行政用房
	7199.89

	总计
	205589.35


（2）主要建筑物基本信息表：

	序号
	建筑物名称
	建筑物面积
	最大层数
	用途(类型)

	1
	图书信息大楼
	16053
	7
	综合楼

	2
	办公楼主楼A(综合楼)
	3952.98
	6
	教学楼


	3
	办公楼B(综合楼)
	3246.91
	4
	

	4
	礼堂C(综合楼)
	3624
	3
	

	5
	教学一区ABC座
	4907.35
	5
	

	6
	教学一区D座(风雨操场)
	2988.38
	5
	


	7
	教学二区A座
	2171.46
	4
	

	8
	教学二区B座
	2467.38
	4
	

	9
	教学二区主体
	4395.15
	4
	

	10
	教学三区
	8646
	6
	

	11
	实训大楼(第一实训楼)
	6205.04
	5
	实验楼

	12
	第二实训楼
	10376
	6
	

	13
	第三实训楼
	23854.92
	7
	

	14
	学生宿舍1号楼
	6953.2
	5
	生活用房


	15
	学生宿舍2号楼
	7151.81
	5
	

	16
	学生宿舍3号楼
	2382.98
	5
	

	17
	学生宿舍4号楼
	4233.61
	6
	

	18
	学生宿舍5号楼A座
	2545.78
	4
	

	19
	学生宿舍5号楼B座
	1388.4
	3
	

	20
	学生宿舍5号楼C座
	1807.6
	4
	

	21
	学生宿舍5号楼D座
	2179.91
	4
	

	22
	学生宿舍5号楼E座
	1966.41
	2
	

	23
	学生宿舍5号楼F座
	377.72
	2
	

	24
	学生宿舍6号楼
	13923
	6
	

	25
	教工宿舍1号楼
	2257
	6
	

	26
	教工宿舍2号楼
	2257
	6
	

	27
	教工宿舍3号楼
	1552.95
	5
	

	28
	招待所
	1552.95
	5
	

	29
	学生宿舍7号楼
	17373.98
	12
	

	30
	学生宿舍8号楼
	24618.08
	13
	

	31
	保安司机楼
	727.58
	2
	

	32
	操场配电房
	102.23
	1
	

	33
	第三食堂
	5120
	4
	

	34
	第二食堂
	3858.59
	2
	

	35
	第一食堂
	4343.16
	4
	

	36
	配电房
	183.18
	1
	

	37
	配电房(二级原房)
	92.14
	1
	

	38
	平房
	2000
	1
	

	39
	操场看台
	751.65
	1
	实验楼

	40
	教学一区风雨连廊
	81
	3
	　

	41
	C型连廊(北楼连旧食堂)
	61.05
	1
	　

	42
	北区大门
	40.86
	1
	　

	43
	大门（新建）
	256.4
	1
	　

	44
	实验楼连廊
	139.17
	1
	　

	45
	教学二区连廊
	114.81
	3
	教学楼

	46
	第二食堂连廊
	78.8
	1
	　

	47
	食堂备用水池
	19.36
	1
	　

	48
	小学部(锅炉房)
	208.32
	2
	　


2.金园、东墩、新津校区
（1）建筑物面积汇总表

	类  型
	用  途
	金园校区建筑面积（m2)
	新津校区建筑面积（m2)
	东墩校区建筑面积（m2)

	教学科研及辅助用房
	教室
	19451
	4268
	7454.86

	
	图书馆
	2340
	600
	472.62

	
	实训场所
	3396
	1308
	4219.97

	
	室内馆
	1539.3
	　
	　

	　
	会堂
	　
	745
	　

	教学科研及辅助用房汇总
	26726.3
	6921
	12147.45

	生活用房
	教工食堂
	420
	　
	　

	
	附属用房
	2822.65
	134.94
	346

	
	学生宿舍
	11983
	6617.41
	5148.4

	
	学生食堂
	1465
	1207.4
	731.18

	
	教工宿舍
	　
	126
	　

	生活用房汇总
	16690.65
	8085.75
	6225.58

	行政办公用房
	行政用房
	2978.7
	180
	645.28

	总  计
	46395.65
	15186.75
	19018.31


（2）主要建筑物基本信息表

	序号
	校区
	建筑名称
	建筑面积m2)
	最大层数
	用途

	1
	金园校区
	教学楼(教育学院)
	4764
	6
	教学楼

	2
	金园校区
	实验楼(教育学院)
	4528
	8
	实验楼

	3
	金园校区
	图书楼(教育学院)
	2556
	7
	教学楼

	4
	金园校区
	函授楼(教育学院)
	3058
	8
	生活用房

	5
	金园校区
	综合楼(教育学院)
	7450
	8
	综合楼

	6
	金园校区
	学员楼(教育学院)
	2363
	7
	生活用房

	7
	金园校区
	门市(教育学院)
	2098
	2
	生活用房

	8
	金园校区
	平房(教育学院)
	420
	1
	生活用房

	9
	金园校区
	食堂(教育学院)
	1465
	5
	生活用房

	10
	金园校区
	校门(教育学院)
	50
	1
	生活用房

	11
	金园校区
	电房(教育学院)
	50
	1
	生活用房

	12
	金园校区
	老干部活动室
	230
	7
	生活用房

	13
	金园校区
	教学综合楼(幼师)
	5869
	7
	教学楼

	14
	金园校区
	综合楼(幼师)
	2492
	4
	综合楼

	15
	金园校区
	艺术楼(幼师)
	1800
	6
	教学楼

	16
	金园校区
	办公楼(幼师)
	2216
	6
	办公楼

	17
	金园校区
	学生宿舍楼A(幼师)
	2375
	6
	生活用房

	18
	金园校区
	学生宿舍楼B(幼师)
	2217
	6
	生活用房

	19
	金园校区
	幼师铺面
	394.65
	1
	生活用房

	金园校区小  计
	46395.65
	　
	　

	20
	新津校区
	图书实验楼(1号楼)
	2908
	6
	实验楼

	21
	新津校区
	教学楼(2号楼)
	3052
	5
	教学楼

	22
	新津校区
	综合楼(3号楼)
	3213
	7
	综合楼

	23
	新津校区
	食堂备餐场(3号楼)
	113.4
	1
	生活用房

	24
	新津校区
	学生宿舍楼(4号楼)
	1229
	4
	生活用房

	25
	新津校区
	宿管值班房(4号楼)
	16.38
	1
	生活用房

	26
	新津校区
	卫生间(4号楼)
	28.84
	1
	生活用房

	27
	新津校区
	学生宿舍楼(5号楼)
	1286
	4
	生活用房

	28
	新津校区
	宿管值班房(5号楼)
	14.03
	1
	生活用房

	29
	新津校区
	学生宿舍楼(6号楼)
	2198
	7
	生活用房

	30
	新津校区
	教工宿舍(办公楼)
	180
	2
	办公楼

	31
	新津校区
	学校门房
	17.5
	1
	生活用房

	32
	新津校区
	平房教室
	216
	1
	教学楼

	33
	新津校区
	保安、广播室
	30
	1
	生活用房

	34
	新津校区
	变电房
	21.47
	1
	生活用房

	35
	新津校区
	电房
	37.13
	1
	生活用房

	36
	新津校区
	平房食堂
	500
	1
	生活用房

	37
	新津校区
	食堂职工宿舍
	126
	1
	生活用房

	新津校区小  计
	15186.75
	　
	　

	1
	东墩校区
	办公楼(1号楼)
	645.28
	4
	办公楼

	2
	东墩校区
	学生宿舍2号楼
	1911.6
	5
	生活用房

	3
	东墩校区
	教学楼(3号楼)
	3781
	8
	教学楼

	4
	东墩校区
	实验楼(4号楼)
	1325.52
	6
	实验楼

	5
	东墩校区
	5、6号教学楼
	3318.29
	7
	教学楼

	6
	东墩校区
	二层教学楼
	367.77
	2
	教学楼

	7
	东墩校区
	学生宿舍楼A
	1151.45
	6
	生活用房

	8
	东墩校区
	学生宿舍楼B
	1151.45
	6
	生活用房

	9
	东墩校区
	学生宿舍楼C
	592.98
	5
	生活用房

	10
	东墩校区
	学生宿舍楼D
	1372
	6
	生活用房

	11
	东墩校区
	学生宿舍楼E
	1173.78
	6
	生活用房

	12
	东墩校区
	学生宿舍A、B幢连体
	98
	2
	生活用房

	13
	东墩校区
	二层宿舍
	266
	2
	生活用房

	14
	东墩校区
	木工、水泵房
	50
	1
	生活用房

	15
	东墩校区
	学校门房
	30
	1
	生活用房

	16
	东墩校区
	平房实验楼
	796.8
	1
	实验楼

	17
	东墩校区
	原工艺实验工场
	986.39
	2
	实验楼

	东墩校区小  计
	19018.31
	　
	　

	以上三个校区建筑物面积合计
	80600.71
	　
	　


2、 服务期限：

新一轮合同期拟自上一轮服务合同到期日起3年，（其中，校本部现合同到期日为2025年6月30日，金园东墩新津校区服务合同到期日为2024年11月8日，具体结束日期以合同实际执行为准）。拟采用1+2年模式，即基本服务期1年，基本服务期结束前2个月进行考核，考核合格续签第2年服务合同，否则，终止服务合同。
三、服务要求及目标

（一）总体质量要求

1.1.中标人为汕头职业技术学院(下简称学院）提供优质高效的物业管理服务，保障采购人各项事业稳步发展。中标人须严格遵守国家的法律法规，切实履行合同规定的条款，严格遵守学院的规章制度，服从学院管理，须做出书面承诺与合同一并生效。加强对员工的培训、教育和管理，不断提高服务能力。热诚为广大师生员工提供高效优质的服务。自觉接受学院及相关部门的检查、监督和指导，积极配合学院做好物业管理服务的有关工作。确保建筑物及相关物业设施完好率100％，保障学院教学、生活秩序的正常运转，工程质量符合国家现行施工验收标准合格等级标准。

1.2.安全文明施工要求：在施工期间应严格遵守《中华人民共和国安全生产法》（国家主席70号令）、《建设工程安全生产管理条例》（中华人民共和国国务院令第393号）、《建筑工程安全防护、文明施工措施及其使用管理规定》（汕府建【2007】90号）的要求，以及文明施工、深夜施工、环卫和城管等规定，建立规章制度和防护措施。若违反以上规定，由此造成的经济和法律责任，均由中标人负责。

（二）人员要求

2.1.素质要求

2.1.1.合格：中标人为本项目规定范围的服务所选派的各类工作人员，须按政府有关主管部门的规定，须提供上岗证、技术等级证等相关规定应提交的证明文件。

2.1.2.及时：中标人为本项目规定范围的服务所选派的各类工作人员，均应在合同签订后及时到岗。若有工作表现差、出现失职或出现事故者，采购人提出要求更换的，须在24小时内更换。急修排险工作应及时响应（不超过1小时），其它维修时间不超过48小时。

2.1.3.发展：须在当地政府有关主管部门以及采购人管理部门的指导下对各类工作人员进行严格的从业教育或岗位培训，并接受定期的检查。投标人应提供相应的针对性的岗位培训或职业教育计划。

2.1.4.稳定：中标人应采取有效措施确保选派到本项目的人员队伍的稳定性。项目总经理及各分项业务经理的变更，须提前 24 小时通知采购人总务部门。

2.1.5.保障：均须办理合法的用工手续，中标人需与所聘用人员签订正式劳动合同，并交一份原件给学院总务部门检验保存；在本项目服务中其所有工作人员与中标人的劳动关系所涉及的薪酬、福利、社会保险均由中标人负担，如出现的工伤或意外事故造成的伤害，也均由中标人承担。

2.2.数量要求

2.2.1.足额要求：投标人为本项目规定范围及目标要求的服务所选派的各类工作人员，均应在中标后，根据本项目服务要求的需要，足额到岗。

2.2.2.人员数量：各服务区域人员的配置按采购人的需求进行安排，包括项目现场管理总经理、校园保洁绿化、安全保卫、学生宿舍管理、水电等物业设备设施的管理维护及零星修缮等人员，具体人数和人员要求待定。

2.2.3.特别说明：

（1）中标人录用和配备的上述工作人员须是没有违法犯罪记录、没有心理疾病和明显人格缺陷。

（2）派驻学院物业现场管理总经理、校园保洁绿化、安全保卫、学生宿舍管理、水电等物业设备设施的管理维护及零星修缮现场管理经理必须具有大专或以上学历，具有三年以上高校或五年以上商业和住宅同职位物业管理工作经验（投标时须提供参与高校校园或商业、住宅物业管理类个人与物业公司签订的聘用合同及社保证明材料）。现场管理总经理必须持有《物业管理企业经理上岗证》。

（3）在履约期间，若作业量增加，中标人应根据需要增加作业人员、作业机械、工具等，确保作业质量。

（三）其它要求

3.1.制度建设要求：中标人须建立完善的针对本项目所需要的各类管理制度，包括服务规范文件等，投标时须提供承诺函原件扫描件：

3.1.1.设备操作规范文件；

3.1.2.安全事故防范方案文件；

3.1.3.维修报请处理及紧急情况应急预案文件；

3.1.4.中标人要建立资料收集、分类、归档管理制度文件；

3.1.5.在日常管理中要建立交接班文件：

3.1.5.1.项目故障与维修文件；

3.1.5.2.保养登记制度文件。

3.2.费用承担要求：

3.2.1.公共水电费用由采购人承担（包括卫生间、绿化、空调、清洁卫生、生活等各类用水；消防、水泵、照明、各类机电设备等各类用电）。

3.2.2.电梯、备用发电等特种大型及专用设备的日常运行管理维护、维修（更换材料单件在2000元以下）、保养与维保（负责电梯运行管理与维护的人员必须具备符合国家规定特种设备运行管理与维护的相关证书，负责电梯维保的公司必须具备符合国家规定的维保特种设备的相关资质，负责备用发电维保的公司必须具备国家规定的有效的维保资质），保养与维保费用由中标人负责。中标人应配合政府相关部门平时对电梯、备用发电等特种大型及专用设备的检查检验，按政府相关部门要求报送或提供相关资料并按要求进行整改。涉及需年（检）审的设施设备，中标人必须及时做好年（检）审的申报工作并确保年（检）审合格通过，如年（检）审不合格或不通过，中标人应负全部责任并努力整改直至合格通过，整改的一切费用由中标人负责，政府相关部门收取的年(检)审费由中标人负责。中标人负责处理、赔付由电梯、备用发电等特种大型设备引起的一切安全事故并承担一切法律责任。（投标人投标时提供书面承诺函原件扫描件）

3.2.3.服务范围内（包括校门口外学校所管范围）的所有电灯（含路灯，如采购人对路灯进行全面改造，改造费用由采购人负责，但中标人必须负责改造后的路灯线路和灯泡的管理、维护、维修和更换）、灯管、各类开关、插座、线盒、小范围线路、水龙头、软水管、小水管（分管）（含配件、更换材料单件在2000元以下）等的维修与更换服务。更换材料的品牌、规格、型号按采购人指定。如因采购人节能项目需要，须进行大批量更换的，材料费用由采购人负责，中标人必须配合派工无偿进行更换。

3.2.5.学校教学区、宿舍、办公区域现有各类固定安装电风扇、吊扇、壁扇的日常维护、维修，包括因无法维修需重新采购和更换风扇的工作，由中标人负责（纳入服务风扇数量以进场清点为准，学校如因工作需要另行新增购置的风扇，质保期内由供应商提供质保，质保期外纳入物业服务范围，截止时间与物业服务合同一致）。

3.2.6.所有其它水电设备更换维修材料、零星修缮项目单件在2000元以下的由中标人负责，确认非因物业管理不善等人为原因所需的维修2000元以上由采购人负责（中标人需提供证明非因人为原因证明材料，无法自证的，由中标人负责）。

   3.2.7 中标人必须自行配置升降梯、大型清通管道设备、绿化和树木修剪设备、打扫和喷水车等。
3.3.中标人每月1日（如遇节假日则顺延）将该月校园物业管理服务工作计划及上个月校园物业管理服务工作情况，分别报送学院总务处、学生处、保卫处备案。

四、付款方式

物业管理服务费用按月结算。每月服务费=每月按考核评分计算的费用-“违约责任”中违规情形扣除的费用。依据考评结果，由中标人出具合法等额完税发票及其他相关资料，采购人于次月25日前通过银行转账或支票的形式向中标人办理支付服务费手续，具体付款时间以汕头市财政部门国库支付时间为准。



