
  用户需求
一、服务期限：本次采购物业管理服务期限为叁年。即从正式履行政府采购合同之日起至届满三年之日止。
二、服务地点：市委市政府大院（五指山市国兴路7号）
三、付款条件：由双方协商
四、供应商资格要求：见竞争性磋商公告
五、物业服务要求：
5.1、服务覆盖区域：市委市政府大院及办公楼1个区域。
5.2、所需求物业管理服务内容
5.2.1、市政府需求的物业服务：保安与保洁服务；需求的岗位人员:保安27名,保洁6人,水电工1人，绿化修剪1人共35人。其中保安服务包括办公场所序维护、车场管理、财务防火及防盗等，保洁服务包括办公楼、楼层走廊、卫生间、指示牌、宣传栏以及室外庭院等部位的保洁服务。
5.2.2、突发事件应急处理：治安事件的应急处理；停水或停电应急处理；跑冒水应急处理；。
5.3、需求的物业管理服务质量标准
5.3.1、保安服务：
（1）实行24小时执勤服务，夜间不间断地巡逻防盗执勤服务。
（2）人员与车辆出入管理：秩序维护员值岗有明显标志，工作规范、作风严谨，有礼有节、文明治岗，对外来人员进行盘查、登记。
（3）车场与车辆停放管理：指挥车辆进出，使车辆停放、进出规范、有序，禁止车辆乱停乱放。
（4）办公财物防范：对可疑人员盘查、登记；夜间值班不睡岗，定时巡逻，杜绝盗窃案件发生，达到不损坏一件物品和丢失一份财产。
（5）大件物件搬出达到件件登记，防止易燃、易爆、有毒等物品进入。
（6）台风、暴雨，提前防范，必要时增加人员，加强防范减灾措施。
（7）台风、暴雨等自然灾害，提前做好防范措施；台风、暴雨天气安排专人值班；灾害天气过后，及时收整场地。
（8）突发事件，15分钟内赶到现场，在能力和职责范围内，及时处理，无能力和无职责处理，及时向上级领导部门报告。
5.3.2、保洁服务
（1）道路、草坪、停车场等外场保洁：道路、草坪、停车场地面每天打扫2次和巡检2至3次，保持外场地面无垃圾，环境卫生达到干净整洁。
（2）办公大楼保洁：地面每天湿拖1次和干扫2次，保持地面无垃圾，无脏痕；
（3）楼梯台阶、扶手保洁： 台阶面每周湿拖2次，清扫3次，保持台阶地面无灰尘、无脏痕；扶手表面每周湿擦2次，扶手面保持无斑痕，无灰尘，扶手横档，无斑锈。
（4）各楼层走廊保洁：地面每天湿拖1次，巡查干扫1次，保持地面无丢弃的垃圾，无脏痕；走廊墙面每季度除尘1次，墙面无灰尘，无蜘蛛网。
（5）卫生间保洁：地面每天湿拖1次，巡检2次，保持地面无垃圾，无积水，无脏印；台面和镜面每天擦拭1次和巡检1次，保持表面无水印，无脏痕；洁具表面每天擦拭1次，保持表面无灰尘；池坑、便坑每天冲刷1次和巡检1次，保持坑壁无便垢、无尿垢。
（6）办公垃圾桶：内套塑料袋，垃圾桶壁干净整洁；办公垃圾和外场垃圾，每日收集一次，垃圾不存放室内过夜。
（7）遇到迎接检查、会议召开、接待等特殊情况，按要求提前保洁相关场地卫生，达到不影响迎接检查、会议召开、接待等方面工作。
5.4、物业管理服务费用
5.4.1、物业管理服务费用的构成：
（1）人员费用：人员工资、节假加班工资、社会保险、工会经费、服装费、福利费；
（2）服务耗材费：保安、保洁服务耗材费用；
（3）物业办公费用：组织实施管理所发生的办公费用；
（4）管理佣金：供应商提供物业管理服务，获取合理的管理费；
（5）应缴的税费：供应商提供物业管理及服务，所收取服务费应缴的税费。
注：物业服务费用不包含：房屋、供水、供电、电梯、安防、办公家私、空调设备设施等方面的维修费用和绿化补种、盆景摆放、树木砍伐防台等方面的费用以及水池清洗、化粪池清掏、垃圾清运等方面的费用，以上发生的费用由采购人另行支付。
5.4.2、物业管理服务费的调整：因五指山市最低工资标准和社平最低工资标准的调整，导致增加的服务成本，双方实际调整的情况，可商议以补充协议的方式调整中标价的物业服务费。（现五指山市2018年12月起的最低工资标准为1520元和社保为973元/人）。
5.4.3、物业管理服务费的支付：
按6个月支付，在中标供应商履行中标合同良好的情况下，采购人（每年6月和12月的15日前）支付本次（6个月）的物业服务费；若中标供应商未履尽合同或管理服务过失造成采购人的经济损失和声誉上影响，采购人可视情节的严重性,进行扣罚物业服务费。
5.5、采购物业服务期限
本次采购物业服务期限为叁年。即从正式履行采购合同之日起至届满三年之日止。
5.6、采购物业管理服务最高限价
本次采购物业管理月服务最高限价:￥158400元整(大写):壹拾伍万捌仟肆佰元整，采购服务年度的服务费最高限价为元1900000元，(大写):人民币壹佰玖拾万元整，供应商可依据此最高限价，在满足采购人的物业服务需求和质量保障的基础上，根据管理服务成本的测算，分月服务和采购服务年度内分别合理进行报价。 
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