
南京邮电大学通达学院行政楼、图书馆、大学生活动中心、报告厅、水电托管管理服务项目招标文件
第一章  项目概况
1、项目名称：通达学院行政楼、图书馆、大学生活动中心、报告厅、水电托管管理服务项目

2、项目编号：NYCG2014-F026
3、项目地点：南京邮电大学通达学院扬州校区
4、招标方式：公开招标
5、招标文件领取地点:南京邮电大学仙林校区行政楼241室,联系人：唐老师, 联系电话：025-85866541

扬州校区看现场接待人:周玉松  电话：0514-89716083、18936260019
6、现场勘查时间：2014年7月16日上午10：00

7、承包方式：承包方在承包期间任何责任事故与甲方无关。

8、投标文件递送地点：南京邮电大学仙林校区行政楼241室

9、递交时间：2014年7月22日上午8:30-10：30 
10、付款方式：乙方入驻物管项目三个月且通过甲方综合考核、验收合格后，甲方向乙方支付年服务费中的1/4 ，以后每三个月的最后一个月25日前，经甲方考核、验收合格支付 年服务费的1/4 （合同到期进行交接手续时，扣除本年度最后一个季度的服务费的20％作为风险保证金，交接结束、双方无异议，三个月内支付风险保证金）。乙方开具正规发票给甲方。

11、评标办法：综合评标法,具体见评标细则。
12、投标文件份数：一正三副

第二章 投标人须知

1、投标时请提供单位法人代表委托书（原件）、营业执照副本（复印件需加盖单位公章）、资质证明、年检合格的税务登记证明。
2、 凡参加本次投标的投标人被视为已充分了解了任何与本项目有关的事项及困难。

3、投标人可对项目现场及周围环境进行勘查（需与相关主管部门取得联系后），以获得本次投标及中标后执行合同的现场资料。投标人自行承担勘查现场的费用及各种风险。
4、加盖单位公章的投标报价表。
5、加盖单位公章的营业执照复印件。
6、本轮合同期为二年，合同一年一签。2014年8月1日至2016年7月31日止。在合同期间不随工人工资上调等因素更改变化合同的金额。甲、乙双方必须严格履行协议，如单方违约导致合同终止的，违约方承担承包服务费20％的违约金。
乙方须在本年度合同期满前两个月向甲方提出书面续管申请，经甲方按《南京邮电大学学生通达学院校舍管理服务考核细则》考核合格，方可在本轮合同期（本轮合同期为二年，合同一年一签）内续签下一年度合同。

第三章       行政楼、图书馆、大学生活动中心、报告厅、水电托管管理服务项目工作量
行政楼、图书馆：
1、安全保卫管理：实行24小时值班管理，夜间20：00——6：00每2小时巡逻一次，建立来客登记制度，管理台帐齐全，做好安全消防保卫工作，确保大楼安全，因保安不力造成家具、设备、设施等毁损、丢失的由乙方赔偿；
2、清洁卫生管理：每日对管理区内和大楼内多媒体教室、报告厅内部、大厅、楼梯、走廓、厕所、门窗等公共卫生清扫两次以上，地面及内天井无灰尘，无痰迹，墙面天花基本无污染，无蛛网，公共的门窗，扶手干净无尘埃，厕所无臭味，无尿垢。每月对屋顶保洁一次。垃圾实行袋装并及时清运到垃圾场；
图书馆1-4层公共部位、阅览室、多媒体教室、画室、乒乓球室等教学用房内外保洁。
行政楼1-11楼公共部分卫生保洁，10楼院长办公室会议室接待室内外卫生保洁，11楼院办会议室内外卫生保洁。
3、图书馆管理：按时检查门窗关闭情况，按照空调管理规定，适时停送电，电梯发现故障，在第一时间报修，做好开水供应，夜间关闭全自动热水器。
4、维修管理：负责大楼内房屋、管道设施、阅览桌椅、供水供电以及公共设施的维修和保养，定期疏通下水道，更换小便斗电池，确保室外粪池无漫溢，并做好运行记录；
5、消防设施管理：负责大楼内的防火安全工作，经常检查消防器材设备，确保其处于良好状态，及时纠正违章，消除火灾隐患，对于自身不能消除的消防隐患及时书面通知甲方；
6、水电管理：配电房管理达到国家供用电管理规定的标准，按图书馆楼的用电特点，安全、经济、合理地供用电，每天检查并及时关闭长明灯；遇影响安全用电情形时作出必要的处置，并及时通知甲方；如因扬州停电，值班人员应及时停送电，保证正常供电；做好学生违规用电的查处，管理员不得使用电饭煲、热得快、电水壶等有安全隐患的电器。
7、噪声污染管理：加强物业管理范围内的噪声污染管理，及时制止环境噪声污染的行为，确保证常的教学、科研、办公和学习不受干扰；
9、要求每栋楼配安全保卫值班员，每班次不少于2人，专职管理员1人（大专以上学历）；
10、公用卫生间每天专人流动保洁,确保清洁卫生，无积水。蹲坑和小便器每月至少用草酸清洁尿垢一次，确保无尿垢；
11每栋楼必须设置24小时安全保卫值班点岗位,夜间不得睡觉,夜间要求在院内、走廊内每一个时间巡逻一次，做好巡逻情况记录。（行政楼一个安全值班点、图书馆西大门另设一个安全值班点，要求24小时工作间，每个班次各一人）
12单项维修材料费用在300元（含）以下的维修，材料费用由乙方承担；单项维修或属于因原建设方材料质量问题、施工安装不当等需要批量更换的材料费，甲方依据《江苏省房屋修缮预算定额》规定的标准，审核确认超过300元的维修所需材料，若该维修非因乙方管理不善造成，经甲乙双方确认后，费用由甲方承担。发生人为损坏的，乙方可以向当事人收取相关材料成本费，所有收费项目及收费标准须报甲方备案并公示,如乙方不能及时发现破坏当事人，损坏的物品由乙方赔偿；
13装饰装修相关管理和服务,学院寒暑假期维修改造工程, 乙方要配合学院维修改造工程，并安排专人值班管理, 做好安全保卫、消防、卫生管理保洁工作，不得另收费；
14、行政楼25861㎡；学术报告厅内部保洁874㎡；图书馆内部保洁； 
15、楼宇大厅门面50米范围内实行“门前三包”。三包：“一包”门前市容整洁，无乱设摊点、乱搭建、乱张贴、乱涂写、乱刻画、乱吊挂、乱堆放等行为；“二包”门前环境卫生整洁，无裸露垃圾、粪便、污水，无污迹，无渣土，无蚊蝇孳生地；“三包”门前责任区内的设施、设备和绿地整洁等。
16、三星电梯3部，负责落实维保单位。（报价含电梯维保费用，并负责电梯年检，但电梯年检费由招标人承担）
17、其他属于物业管理范围内的管理。
大学生活动中心、报告厅：
1、安全保卫管理：做好教职工下班后、第二天上班前的值班管理，建立来客登记制度，管理台帐齐全，做好安全消防保卫工作，确保大楼安全，因保安不力造成家具、设备、设施等毁损、丢失的由乙方赔偿；
2、清洁卫生管理：每日对大楼内报告厅、大礼堂、大厅、楼梯、走廓、厕所、门窗等公共卫生每日清扫两次以上，地面无灰尘，无痰迹，墙面天花基本无污染，无蛛网，公共的门窗，扶手干净无尘埃，厕所无臭味，无尿垢。垃圾实行袋装并及时清运到垃圾房；每月对屋顶保洁一次。
3、内部管理：按时检查门窗关闭情况，按照空调管理规定，适时停送电，做好开水供应，夜间关闭全自动热水器。
4、维修管理：负责大楼内房屋、管道设施、供水供电以及公共设施的维修和保养，定期疏通下水道，更换小便斗电池，确保室外粪池无漫溢，并做好运行记录；
5、消防设施管理：负责大楼内的防火安全工作，经常检查消防器材设备，确保其处于良好状态，及时纠正违章，消除火险隐患，对于自身不能消除的消防隐患及时书面通知甲方；
6、水电管理：配电房管理达到国家供用电管理规定的标准，按大学生活动中心楼的用电特点，安全、经济、合理地供用电，每天检查并及时关闭长明灯；遇影响安全用电情形时作出必要的处置，并及时通知甲方；如因扬州停电，应及时停送电，保证正常供电；做好学生违规用电的查处，管理员不得使用电饭煲、热得快、电水壶等有安全隐患的电器。
7、噪声污染管理：加强物业管理范围内的噪声污染管理，及时制止环境噪声污染的行为，确保正常的教学、科研、办公和学习不受干扰；9、要求每栋公寓楼安全保卫值班员，每班次不少于2人，专职管理员1人（大专以上学历）；
8、公用卫生间每天专人流动保洁,确保清洁卫生，无积水。蹲坑和小便器每月至少用草酸清洁尿垢一次，确保无尿垢；
9、每栋楼必须设置24小时安全保卫值班点岗位,夜间不得睡觉,夜间要求在院内、走廊内每一个时间巡逻一次，做好巡逻情况记录。
10、单项维修材料费用在300元（含）以下的维修，材料费用由乙方承担；单项维修或属于因原建设方材料质量问题、施工安装不当等需要批量更换的材料费，甲方依据《江苏省房屋修缮预算定额》规定的标准，审核确认超过300元的维修所需材料，若该维修非因乙方管理不善造成，经甲乙双方确认后，费用由甲方承担。发生人为损坏的，乙方可以向当事人收取相关材料成本费，所有收费项目及收费标准须报甲方备案并公示,如乙方不能及时发现破坏当事人，损坏的物品由乙方赔偿；
11、装饰装修相关管理和服务,学院寒暑假期维修改造工程, 乙方要配合学院维修改造工程，并安排专人值班管理, 做好安全保卫、消防、卫生管理保洁工作，不得另收费；
12、大学生活动中心5263㎡；
15、楼宇大厅门面50米范围内实行“门前三包”。三包：“一包”门前市容整洁，无乱设摊点、乱搭建、乱张贴、乱涂写、乱刻画、乱吊挂、乱堆放等行为；“二包”门前环境卫生整洁，无裸露垃圾、粪便、污水，无污迹，无渣土，无蚊蝇孳生地；“三包”门前责任区内的设施、设备和绿地整洁等。
水电托管：
1、校园水电管理范围是上下水，强弱电以及校园正常运行所须的用水、用电设施设备（除教学仪器设备）的日常检查、维护、维修；
2、1、2、3号配电房管理。
3、负责学生、教工宿舍、工人宿舍、商业用房、食堂、开水房、浴室、物管用房、外单位等水电费的代收代缴。
4、公共部位水电管理：(1)、坚持每天巡查公共供水供电线路、设施、设备和雨污水管道、路灯、公共卫生间，发现漏水、路灯不亮、供电设备设施有问题的及时维修；对需要更换大型设备的，应将报修单、预算书一并报甲方确认后及时维修，维修费用凭甲方维修任务单或乙方报修单、预算确认单向学院报销。(2)、雨污水管道要定期疏通，确保畅通，发现井盖打开的要及时盖好，对井盖缺损的要及时报补。(3)、在水、电停供时提前告知用户做好准备。作出应急处理，及时抢修或联系恢复；
5、配电房管理：(1)、工作人员持证上岗，凡接触1000V以上电压等级的必须持高压操作证，严格按规范操作；(2)、配电房实行24小时值班，配电房管理达到国家供用电规定的标准；(3)、按照学院的用电特点，做好负荷调度，实现安全可靠、经济供电，保证供电质量；(4)、遇影响安全供用电情形时应做出必要的处置．并及时通知甲方；(5)、如因电网停电，值班人员应及时公告。
6、水电费代收代缴：(1)、每月月初抄录水电表，检查计量表的准确性，并将总表、分表计量情况进行汇总分析，形成书面材料报甲方；(2)、严格按甲方确定的水电价格收取水电费，不得擅自调高调低价格，如有按差额的10倍罚款，收取的水电费在每月10日前缴纳学院财务室，并将缴费单报甲方备案；(3)、查处违章用水用电行为，对拒缴水电费用户采取必要的措施；水电费收取率必须达90%以上，不足的部分由乙方承担。(4)、凡一个月未按规定抄水电表，扣款3200元。
7、单项维修材料费用在300元（含）以下的维修，材料费用由乙方承担；单项维修或属于因原建设方材料质量问题、施工安装不当等需要批量更换的材料费，甲方依据《江苏省房屋修缮预算定额》规定的标准，审核确认超过300元的维修所需材料，若该维修非因乙方管理不善造成，经甲乙双方确认后，费用由甲方承担。发生人为损坏的，乙方可以向当事人收取相关材料成本费，所有收费项目及收费标准须报甲方备案并公示,如乙方不能及时发现破坏当事人，损坏的物品由乙方赔偿；
8、装饰装修相关用电用水管理和服务,学院寒暑假期维修改造工程, 乙方要配合学院维修改造工程用电用水，并安排专人值班管理, 做好水电管理、安全保卫、消防、卫生管理保洁工作，不得另收费；
四、报价方式：本项目按固定总价形式报价。

五、出售招标文件方式：招标文件每套售价100元人民币，邮购须另加50元人民币，标书售出一概不退。

投标保证金：投标人应以人民币提交叁仟元整（3000元）作为投标保证金。投标保证金必须在投标人送交标书时就能证明已汇到招标人单位的帐户上（即：南京邮电大学4301011209001047531工行南京察哈尔路支行/汇款请注明是什么项目的投标保证金），并作为其投标的组成部分之一。投标保证金应以现金或中国注册银行出具的银行本票、汇票、汇款形式提交。

通达学院行政楼、图书馆、大学生活动中心、报告厅、水电托管管理服务项目评标办法

本项目采用综合打分法，总分为100分，按评审后得分由高到低顺序排列，得分相同的，按投标报价由低到高顺序排列，得分且投标报价相同的，按技术指标优劣顺序排列，由评标委员会确定一名中标候选人。具体打分方法如下：
(一)价格分（45分）
价格分采用低价优先法计算，即满足文件要求且最低的报价为评标基准价，其价格分为满分45分，其它投标人的价格统一按照以下公式计算：投标报价得分=（评标基准价/该投标人的投标报价）×45分。分值保留小数点后1位。
 (二)技术服务方案（29分）
由评委根据投标人所提供每个项目的服务方案、人员配备、工具设备配备、工作程序及细则等进行打分，具体打分如下：
2.1）服务方案（25分）
其中：管理人员工作服务方案（5分）；
保洁工作服务方案（5分）；
值班员管理工作服务方案（5分）；
管理员服务方案（5分）；
巡查、设施设备报修服务方案（5分）
2.2) 项目经理及主要管理人员资质情况（4分）。
项目经理具有全国物业管理企业经理岗位证书或具有物业管理师职业资格证书或全国物业管理从业人员岗位证书或具有两年以上高校物业管理履历得3分；
项目主管及其他岗位负责人有过一年以上高校物业管理履历的得0.5分，此小项最高得1分。
（三)服务承诺及管理制度（18分）
评委根据投标人对各个岗位的服务内容、形式及具体工作程序、细则，以及分别设置相应健全、明细的管理规章制度、标准情况、奖惩措施进行打分。
3.1）项目整体设想和策划方案（5分）；
3.2)管理规章制度情况（5分）。根据投标人是否设置合理的奖惩、考核制度，建立自查表格等管理规章制度情况进行打分；
3.3)服务承诺、质量保证等情况（5分）。 

3.4)物业服务开始或合同到期时的交接方案（3分）。 

（四)配置工具、设备及物耗情况（3分）
根据投标人所提供的配置工具、设备明细表、物耗明细表及具体情况说明在0－3分范围内打分。
  (五)投标人综合实力评价（5分）
投标文件中须附合同或中标通知书等复印件，投标时带原件备查。 
5.1)成功案例（2分）
投标人每提供一个承担过的高校行政楼或教学楼或图书馆等物业管理服务项目案例的得1分，最高2分。
5.2)财务状况（1分）
提供经法定中介机构审计过的2013年度财务报告的得1分，否则不得分。
5.3）从事高校物管的年限（2分）
投标人承担过高校校舍物业管理的每二年得1分，最高得2分。
南京邮电大学采购招标管理办公室
2014年7月14日
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