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1、 采购标的
1. 采购标的
中国戏曲学院附属中等戏曲学校2025年教辅、后勤保障物业管理服务采购项目
2. 项目背景/项目概述
中国戏曲学院附中房山校区建筑面积2.35万平方米，教辅、后勤保障物业社会化管理服务内容包括办公区、教学区、学生公寓、大棚、楼宇周边物业管理（环境卫生及值班）、党政办公会会议服务、设施巡视报修及学生公寓简单维修等多项内容。
2.1东教A号楼建筑面积约8637.48m²；
2.2综合楼B座建筑面积约5000m²； 
2.3大棚及打击乐教室建筑面积约1646.00m²；
2.4宿舍楼G座建筑面积约8220m²；
2、 商务要求
1. 交付（实施）的时间（期限）和地点（范围）
本项目服务期限自2025年01月01日至2025年12月31日止。
本项目服务地点：北京市房山区窦店镇白草洼村66号院。
2. 付款条件（进度和方式）
2025年3月25日前支付中标人第1次（3个月）物业服务费；2025年5月25日前支付中标人第2次（3个月）物业服务费；2025年8月25日前支付中标人第3次（3个月）物业服务费；2025年11月25日前支付中标人第4次（3个月）物业服务费。 
3、 技术要求
1. 基本要求
1.1 采购标的需实现的功能或者目标
内容涵盖：指定服务区域内按时完成规定的环境保洁、值班服务，包括教室、办公室、公寓、走廊、卫生间等，保持教学、办公、生活的整洁、卫生、安全、有序的环境，为
师生提供良好的学习和生活条件。
1.2 需执行的国家相关标准、行业标准、地方标准或者其他标准、规范
1.2.1清洁工作-楼内清洁保洁服务质量标准
详见下表：
	清洁项目
	质量标准

	公
共
区
域
	走廊、地面、楼梯、扶手
	目视地面保持干净，无杂物，无尘渍、污渍

	
	天棚
	目视无尘渍、污渍，无蜘蛛网

	
	墙身
	目视无尘渍、污渍，目视无痰渍

	
	踢脚线
	目视无污渍

	
	门
	表面
	目视无污渍、灰尘

	
	
	边框
	目视无尘渍、污渍

	
	
	玻璃
	目视无手印、污渍、灰尘、保持光洁

	
	窗
	玻璃（含边框）
	目视无手印、污渍、灰尘、保持光洁

	
	
	窗台
	目视干净

	
	废纸篓、烟灰缸、消防器材、配电箱等
	目视无污渍

	
	灯饰、风口、吊顶
	目视无尘渍、污渍，无蜘蛛网

	
	会议室、接待室桌椅沙发
	目视无尘渍、污渍、摆放整齐、定位

	
	垃圾箱
	外观干净、摆放整齐、定位、垃圾日
产日清

	
	大棚
	目视无尘渍、污渍、垃圾、设施摆放
整齐

	卫
生
间
	地面
	目视无积水、污渍

	
	门
	无灰尘、无污渍

	
	玻璃镜面
	无手印、水渍，保持镜面明净无污渍

	
	便器
	畅通、无污渍、污垢、臭水，瓷器无黄渍

	
	洗手盆及台面
	保持干净无污渍

	
	墙面、天棚
	无污渍、无灰尘、无蜘蛛网、瓷砖表
面光洁





2. 服务内容及要求
2.1服务内容
（1）东教A号楼、综合楼B座、大棚及打击乐教室、宿舍楼G座区域保洁卫生，垃圾分类并清运垃圾到学校指定地点。 
（2） 东教A号楼、综合楼B座值班运行管理及消防安全巡查。
（3）宿舍楼G座值班运行管理及消防安全巡查。
（4）大棚值班运行管理及消防安全巡查。
（5）教辅、实践中心资料、场地、道具、音视频综合管理。
（6）后勤中心车辆驾驶、保养工作。
（7）党政办公会会议服务。
（8）完成甲方交办的其他临时工作任务。
（9）满足甲方采购需求中对人员及岗位的要求。
2.2服务要求
（1）人员配置
	序号
	楼宇
	岗位名称
	人数
	备注

	1
	全部管理区域
	项目经理
	1
	负责项目全面工作部署及执行

	2
	全部管理区域
	事务员兼会务
	1
	校办会议服务及日常事务

	3
	东教楼A座
	教学楼管理员
	2
	16小时值班制，单岗2班2运转。
早6点10分开门练早功至晚22点10分巡视各楼层关闭各类电器锁门。
负责按课表查课；教室门窗、照明、空调、多媒体的开关和管理；共同课教室卫生管理，教室、琴房、练功房安全秩序管理；学生遗失物品收集返还管理；共同课教室借用登记管理。

	4
	综合楼B座、打击乐教室
	教学楼管理员
	2
	16小时值班制，单岗2班2运转。
早6点10分开门练早功至晚22点10分巡视各楼层关闭各类电器锁门。
负责按课表查课；教室门窗、照明、空调、多媒体的开关和管理；共同课教室卫生管理，教室、琴房、练功房安全秩序管理；学生遗失物品收集返还管理；共同课教室借用登记管理。

	5
	教务综合办公室
	教务管理员
	2
	教务综合事务管理工作

	6
	学生公寓G座
	公寓楼宿管员
	11
	24小时值班制，公寓楼三、四、五层单岗3班9运行，调休值班2人，合计11人。
负责公寓学生安全秩序管理，早晚点名，秩序维护，卫生检查，安全检查，设施检查报修、用电管理，来访登记，学生充电管理，洗衣房管理等。 

	
	
	公寓楼值班员
	

7
	24小时值班制，公寓三楼东、西楼梯值班岗单岗3班6运行，调休值班1人，合计7人。
负责公寓楼安全秩序管理，防止男、女生窜寝，来访登记，防止陌生人擅自进入学生公寓。

	
	
	公寓楼长
	
1
	负责公寓楼管理工作，公寓宿管员、值班员排班、培训、监督巡查，设施报修、维修跟进和协调工作。

	7
	教学实践中心
	大棚小剧场管理员
	3
	单岗2班3运转，合计3人。
负责大棚小剧场、东楼A座211的使用管理，设施维护。

	
	
	音频
	1
	教学实践中心音频管理工作。

	
	
	道具
	1
	教学实践中心道具管理工作。

	
	
	综合管理员
	2
	教学实践中心综合事务管理

	



8
	东教楼A座
	



保洁员
	



5
	16小时值班制，东教楼A座一至四层。白班4人，中班1人，合计5人。
白班4人早6点30分至17点30分，每人各负责一层楼保洁卫生，消毒工作。卫生间巡视保洁、垃圾清运，共同课、练功房保洁； 
中班1人，14点30分至22点30，负责1至4层卫生间巡视、公共区域保洁、练功房吸地毯、垃圾清运等工作。

	


9
	综合楼B座
	


保洁员
	


4
	16小时工作制，综合楼B座保洁工作，白班3人，中班1人，合计4人。
白班3人早6点30分至17点30分，一层会议和办公区1人，二三层1人，四五层1人，负责各层的公共区域、共同课、卫生间的保洁和维护；
中班1人14点30分至22点30分，负责1至5层公共区域及卫生间重点巡视保洁、垃圾清运等工作。

	


10
	学生公寓G座
大棚、打击乐平房
	


保洁员
	


4
	16小时工作制，学生公寓楼、大棚、打击乐平房保洁工作，白班2人，中班2人，合计4人。
白班2人早6点30分至17点30分，负责公寓楼、大棚、打击乐平房的保洁、消毒、垃圾清运工作；
中班2人13点30分至21点30分，负责公寓楼保洁、垃圾清运，大棚卫生间保洁、吸地毯、打击乐平房巡视保洁。

	11
	后勤中心
	司机
	1
	后勤大巴司机

	
	合计
	48
	



（2）人员要求   
（2.1） 所有人员要求作风正派、责任心强、有爱心、能为人师表；上班时间必须按季节配备统一的工作服，仪态、仪表规范，文明作业、文明用语、安全作业、工完场清。
（2.2）项目经理：
学历要求：大专及以上学历,年龄在50周岁以下，有5年以上的物业管理经验；
责任心强，能够熟练使用office办公软件,具有管理团队的工作经验，具有较好的服务意识和沟通能力,具有较强的责任心和吃苦耐劳的精神，24小时开机，随时接受甲方的工作安排。
（2.3）楼宇管理员、公寓管理员：
需有高中及以上学历，年龄原则不超过50周岁，要求形象佳，综合素质高，持健康证上岗。
（2.4）保洁员
要有小学及以上学历，年龄不超过55周岁。要求仪表仪容整洁大方，综合素质高，持健康证上岗。
（2.5）事务员兼会务人员：
[bookmark: _Hlk183687513]30岁以下、身高160cm以上、大专及以上学历、形象良好、有较好的沟通能力，能够熟练使用office办公软件，持健康证上岗。
（2.6）教务、实践中心综合管理员：
40岁以下，大专以上学历，形象良好、有较好的沟通能力，能够熟练使用office办公软件，持健康证上岗。
（2.7）音频、视频管理员：
40岁以下，大专以上学历，形象良好、有较好的沟通能力，具备专业技能能够熟练使用office办公软件，持健康证上岗。
（2.8）后勤司机：50岁以下，持A1本驾驶证，驾驶技术安全意识良好，持健康证上岗。
(3)管理要求
(3.1)有完善的物业管理服务方案，并按规范签订服务合同。
(3.2)建立质量管理体系和管理制度。
(3.3)管理企业在校区内管理中建立本企业的形象识别系统；服务理念、行为规范（专业着装、佩戴标志、语言规范、文明服务等）。
(3.4)物业关键岗位的人员必须持有有效的上岗证书。
(3.5)设置“服务热线”，公示服务联系电话。
(3.6)建立完善的管理制度，明确岗位职责，健全各种突发事件的应急预案等。
(3.7)配备的人员要有良好的服务意识和态度。具备专业知识和熟练的操作技能。
(3.8)要制定火灾、盗窃、意外治安事件、重大设备事故和自然灾害的应急处理方案，并做必要演习。
(3.9)要严格审核录用本物业项目工勤人员，要保证物业人员的稳定，不经采购方批准不得随意更换。
(3.10)工作人员要统一着装，佩戴明显标志，工作规范，作风严谨，文明服务，严格考勤，对物业公司的服务满意率达到90%以上。
3. 验收标准
	清洁项目
	质量标准

	公
共
区
域
	走廊、地面、楼梯、扶手
	目视地面保持干净，无杂物，无尘渍、污渍

	
	天棚
	目视无尘渍、污渍，无蜘蛛网

	
	墙身
	目视无尘渍、污渍，目视无痰渍

	
	踢脚线
	目视无污渍

	
	门
	表面
	目视无污渍、灰尘

	
	
	边框
	目视无尘渍、污渍

	
	
	玻璃
	目视无手印、污渍、灰尘、保持光洁

	
	窗
	玻璃（含边框）
	目视无手印、污渍、灰尘、保持光洁

	
	
	窗台
	目视干净

	
	废纸篓、烟灰缸、消防器材、配电箱等
	目视无污渍

	
	灯饰、风口、吊顶
	目视无尘渍、污渍，无蜘蛛网

	
	会议室、接待室桌椅沙发
	目视无尘渍、污渍、摆放整齐、定位

	
	垃圾箱
	外观干净、摆放整齐、定位、垃圾日
产日清

	
	大棚
	目视无尘渍、污渍、垃圾、设施摆放
整齐

	卫
生
间
	地面
	目视无积水、污渍

	
	门
	无灰尘、无污渍

	
	玻璃镜面
	无手印、水渍，保持镜面明净无污渍

	
	便器
	畅通、无污渍、污垢、臭水，瓷器无黄渍

	
	洗手盆及台面
	保持干净无污渍

	
	墙面、天棚
	无污渍、无灰尘、无蜘蛛网、瓷砖表
面光洁


4.其他说明
4.1设备设施维修、检测、维护，以及其他专项服务由采购人负责，中标服务商负责协助完成相关工作；
4.2物业保洁物料及清洁工具由中标人承担；
4.3学校为中标人提供1处物业管理用房（不少于15平米），为清洁部提供1处材料及工具存放用房（不少于12平米），并为其免费提供1部工作电话和1条办公网络；
4.4中标人员工工作按国家每周5天，每天8小时工作制。
4.5学校为中标人提供员工就餐用房或到学生餐厅用餐，员工就餐费用由中标人负责；
4.6学校为中标人免费提供员工宿舍及员工活动区域内的水电。
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