
采购需求

一、采购标的

1. 采购标的

序号 货物或服务名称 数量 单位 备注（核心产品）

1 物业服务项目 1 项 无

2.项目背景及概况

官厅水库位于永定河河北省与北京市交界处，距北京市西北约80km的永定河

官厅山峡入口处，是一座以防洪、供水、发电、灌溉为主的综合利用水库，是根

治永定河及其流域开发的大型控制性工程，为首都北京主要供水水源之一。

官厅水库管理处现有房屋19699.04平方米。包括办公楼、宿舍楼、综合楼、

防汛仓库、职工活动中心、观测楼、水文站、锅炉房、蒸发站、甲渔池等，大多

为上世纪80年代建筑。给水、排水管道约为8000米，给水管道是PPR和镀锌钢管

材质，排水管道为PVC材质。

二、商务要求

1.实施时间和地点和主要内容

（1）服务内容：为北京市官厅水库管理处提供物业日常维修和专项维修服

务及应急处置服务等。（详见附件：工程量清单）

（2）服务地点：北京市官厅水库管理处。

（3）服务期限：2024年 6月 1日至 2024年 12月 31日。

（4）服务金额：129.29万元。其中：日常维修费 67.07 万元，专项维修费

55.22万元，应急资金 7万元。

（5）服务质量：符合行业标准相关要求，验收合格。

（6）服务标准：本项目相关行业标准及采购人制定的服务制度和标准。

2. 付款条件（进度和方式）

合同生效后，供应商提交支付申请，经采购人审核确认无误后，供应商提交

符合采购人要求的发票后，采购人支付合同总额（扣除应急款）75%预付款。



采购人于 2024年 12月进行结算，并支付尾款，供应商提交支付申请，经采

购人审核确认无误后，供应商提交符合采购人要求的发票。

若因政府财政资金拨付之原因，致使采购人未能按照本合同之约定支付物业

费用的，不视为采购人违约。供应商应继续按照本合同其他条款的约定，按时保

质的履行其应承担的合同义务。另，本条款优先适用于本合同第十九条。

3. 售后服务（质保期）

（1）供应商应承诺在服务期满时能够全力配合后续承接单位的交接工作。

（2）供应商应具备完善的培训体系，应对各类工作人员进行严格的岗前培

训，包括：法律法规、业务技能、安全保密、组织纪律、文明礼仪、职业道德、

规章制度等内容的培训，经考试合格后方可上岗。并根据岗位需求定期对人员进

行业务技能、保密制度、防疫培训、消防及安全等相关培训。

（3）相关从业人员应定期进行专业培训。

（4）本项目需要质量保证金。采购人在合同工程完工，返还供应商履约保

证金同时，提交物业维修专项结算价款总额3%的质量保证金保函作为质量保证

金，质保期1年。质量保证金应采用由中华人民共和国境内注册的商业银行（县、

市级支行及以上银行）出具的质量保证保函或具有担保能力的专业担保机构出具

的质量保证担保书或中国保险监督管理委员会批准的保险机构出具的工程质量

保险的方式递交。

三、技术要求

（一）服务内容及要求：

1.为北京市官厅水库管理处提供物业日常维修和专项维修服务及应急处置

服务等内容，要求供应商全年无休，保证管理处正常运行。

2.服务期间如遇特殊情况，能满足采购人要求临时增派相应的人员到岗服务。

3.供应商负责所管辖设备设施维修工作的质量、安全监管、进度跟进工作。

4.供应商负责按采购人既定计划节点联系、配合和监管第三方服务单位对采

购人设备设施的维保和养护，并对维保、养护服务的结果和质量具有与第三方服

务单位同等的责任，供应商负责详细填写维保、养护的工作记录。

5.供应商应具备运用物业信息化管理手段进行日常物业管理的能力。



6.供应商应具备一定的房屋及各类设施设备应急抢修能力，超出服务范围所

涉及的相应费用由采购人另行承担。

（二）通用要求

1.供应商服务电话保持全年 24小时畅通，负责采购人的日常报修、咨询、

投诉等服务受理。

2.供应商有责任听取服务对象提出的有关需求、问题及意见建议，并及时反

馈采购人。

3.如出现特殊情况，停水停电，不可抗力等紧急情况，供应商应具备保障采

购人服务需求的能力。

4.因供应商管理不善造成重大经济损失或重大责任事故，采购人有权终止合

同，并追究供应商的经济责任和法律责任。服务期间因供应商的责任导致发生的

一切安全事故问题由供应商负全责。

5.供应商接管本项目后不得以任何方式对整体或部分内容进行转包、外包或

分包其他公司，供应商所有配备人员须满足采购人服务要求。

6.拟派人员应爱护采购人的设施设备，保证所有设备设施正常运转，如因工

作失误，造成设施设备损坏，由供应商赔偿。

7.成交供应商负责根据相关法律法规和行业规范等制定符合中心实际工作

的规章制度，并严格贯彻执行。制定切实可行的工作方案、应急预案、培训计划

等，报采购人备案审查。

（三）物业日常维修服务

1.维修内容

包括给排水及供暖管道系统巡视检查维修；电器、水泵装置等设备维护、建

筑物、道路及其附属设施维护维修、办公桌椅维修、环境卫生清洁、油、粪池清

理等，并对所属设备设施日常安全巡视检查维护和隐患排除等工作。

2.服务标准

（1）制定合同全周期工作计划及预算费用，根据管理处下达的各项指标任

务，组织实施，并负责成本管控。

（2）按照各个专业运行维护管理规程要求，配备专职的技术人员，负责公



共设备设施日常的管理与维修保养工作。维修保养记录要齐全。

（3）根据需要对各专业设备实施 24 小时值班制度，按各专业运行管理规

程要求配备专人值班。

（4）按照各专业运行管理规程要求对设备进行巡视并有记录。

（5）建立公共设备设施档案，包括设备台帐、设备卡、运行记录、维修保

养记录等。

（6）按法规要求及物业服务合同的约定，对设备设施进行维修保养，属于

小修的应及时维修。

（7）如发现属于大、中修和更新改造的，应制定维修计划报采购人审批确

认。

（8）建立健全设备设施管理、运行、保养制度，对可能发生的各种设备故

障有应急方案。

（9）设备设施维修及时率 98%以上，合格率 100%。

（10）负责环境、设备、设施的日常维护与保养,所属设备设施日常安全检

查、维护及隐患排除等工作。

（11）做好所辖区域卫生、设备及节能降耗、水电等方面的管理及服务工作。

（12）不定期征求采购管理人员的意见和建议，持续改进，确保采购管理人

员满意。

（13）制订适合本部门的应急预案并加强演练，增加突发事件的处置能力。

（四）物业专项维修服务

1.服务内容

综合楼、办公楼、宿舍楼屋顶修缮，综合楼、办公楼、锅炉房墙面修缮，办

公区栏杆除锈、刷漆，二会议室修缮，办公区路面标识线及标识标牌，木门（办

公楼），供水主管道修缮，应急处置服务，确保房屋、设备设施的正常运转。

2. 服务要求和标准

（1）按专项内容配备有相应资质的工程管理人员。

（2）制定施工组织计划，合理安排工期。

（3）执行北京市房屋建筑、市政相关专业法律、法规，及验收标准。



（五）人员总体要求

1.服务期间，供应商应成立项目部，需驻场提供服务。项目需配备不少于

11 人的维修团队，其中：项目经理 1名，维修班长 1名，低压电工 1 名，水暖

维修工 1 名，综合维修工 2 名保洁员 4名；会务服务 1名。且在采购人规定时

间内保证各岗位相关人员在岗。在正常工作期间，在未征得采购人同意的情况下，

不得擅自安排员工外出、休假、培训学习、开会、调入调出等离开岗位的情况。

2.所有派驻的服务人员应保证政治可靠，无犯罪记录，能够接受采购人的管

理和调度。

3.服务期间，供应商的团队成员原则上不得变更，如存在确实需要变更的，

应经采购人书面同意后方可变更，变更的人员需要经采购人书面认可；如供应商

的团队成员不能按需完成采购人交办的工作，供应商需按采购人要求及时更换人

员，更换的人员需要经采购人书面认可；如服务人员发生工作变动情况，供应商

需及时安排人员进行补位，并且办理工作交接，工作交接时间不得少于 1个月。

4 。响应文件中须提供拟派驻本项目人员花名册，并附人员身份信息。以下

表中人数为基本配备，供应商应保证能够满足采购人服务需求，保证服务质量，

并提供不随意调整服务人员承诺。

5.供应商需在签订采购服务合同前，根据响应文件中的花名册、提供人员相

关资料：包括档案。

6.人员到岗时间：合同签订之日起 5日内，保证人员全部到岗开展交接工作，

交接时间为 10 天。

7.项目人员发生变更，供应商需在变更前 7个日历日内提供新员工（档案、

证审资料、健康证）。如供应商不能按期提供上述材料，则采购人有权拒付涉及

的分项款项。

8.拟派人员均须具备健康证。

9.服务人员要统一着装，佩带工牌，仪表整洁、礼貌服务、有相关工作经验。

10.拟派人员应遵守采购人相关的管理规定、规章制度等。

11.供应商应定期对拟派人员进行考察考核，对考核不合格者经采购人同意

后及时进行调整。

12.拟派人员在工作过程中因工作失误等供应商责任发生意外伤（亡），由供



应商负全部责任，采购人不承担任何责任。

（六）人员岗位要求

1.项目经理

应配置有相关经验的项目经理 1名，项目经理应具备的条件

（1）本科及以上学历。

（2）同类型同规模的管理经验 10 年以上。

2.主管（兼职）

自然条件：身体健康。

（1）语言能力：普通话标准，语言表达能力强。

（2）工作经验：5年以上管理工作经验。

（3）工作态度：性格开朗，责任心、沟通能力、团队意识强，有良好的人

际关系。

（4）培训经历： 一年以上专业培训。

（5）技能技巧：具有熟练的操作技能。

（6）关键能力：具有精炼的业务素质和良好的沟通能力。

（七）验收方式及标准

1.服务人员到位率达到 100%，考核 80 分以上，为验收合格。

2.采购人每月根据合同条款对供应商提供的服务进行月度考核验收。

（八）保密要求

1.供应商需严守采购人的机密（包括但不限于各楼相关图纸、设备设施型号、

分布等），不经采购人批准不得以任何的形式将采购人的资料及信息透露给第三

方。

2.采购人对于保密工作要求严格，供应商应安排经过专业保密培训的人员担

任本项目的保密管理工作，且成交供应商应与本项目全部拟派人员签订保密协议

书。

（九）报价要求

1.投标报价为完成本项目发生的一切费用，包括但不限于：供应商拟派人员

的费用、管理费、利润和相关税金等。



2.供应商应依法为拟派人员支付的工资及相关福利。包括但不限于工资、各

类社会保险和住房公积金、传统节日福利费、国家规定的法定税费、员工工服费、

日常加值班费、国家法定节假日加值班费、防暑降温费、劳保用品、防疫用品费

用；残疾人就业保障金、按规定比例计算的工会会费等。

3.采购人负责物业运行的水、电、气等能源费用。

4.采购人为成交供应商的管理服务提供必要的工作条件及所必需的生活保

障，包括办公用房、设备工具库房（含相关工具、物料）、值班用房、宿舍等设

施和涉及本物业管理服务所需的验收图纸、资料等。

5.采购项目最高限价：129.29 万元,实行分项最高限价，日常维修服务 67.07

万元 专项维修工程 55.22 万元，应急资金固定报价为 7万元。





附件：工程量清单

2024 年 6-12 月物业维修服务汇总表

序号 项目名称 单位 合价 （万元） 备注

物业费合计

一 日常维修服务 项

二 专项维修工程 项

1 综合楼、办公楼、宿舍楼屋顶修缮

2 综合楼、办公楼、锅炉房墙面修缮

3 办公区栏杆除锈、刷漆

4 二会议室修缮

5 办公区路面标线及标识标牌

6 木门更新

7 供水主管道修缮

三 应急资金 7.00 固定报价



物业日常服务工程量清单

2024 年 6 月-12 月

序号 项目名称 项目说明 单位 数量
综合单价

（元）
合价（元） 备注

一 给排水供暖系统维修养护

1 水池清掏
对 80m

3
蓄水池 2座内杂物进行清理、填

加杀毒剂
次 1

2 给排水设施设备维护维修

每天对消火栓及管道、上下水管道、饮

用水池、水表检测记录、管件、阀门、

水嘴、卫生洁具、水盆、污水管、大小

便池自动设备、透气管及疏通、水封设

备、8000m 左右室内外给排水管、供暖

管道、设备、散热器等及其附属构筑物

等正常运行使用而进行的巡视检查、日

常养护及维修。

米 8000

3 水泵保养、维修 更换水泵轴承、水封、叶轮等 台 5

4 燃烧机保养、维修 套 2



5 控制柜维修 维修主板、显示屏、控制电器等 台 2

6 补水箱维修 水箱防腐、除锈、修补焊接等 台 2

二 电器、水泵装置等设备维护管理

1 空调保养 清洗滤网、维修保养及加氟 台 240

2
食堂电器设备、开水器、自提水

水泵系统保养维修

开水器 6 台每年清理水垢检查，每年更

换一次滤芯、自提井水泵、食堂所有电

器（29 项）维修

台 36

3 电器故障检测及小修

电视 73 台、电热水器 42 台、8台洗衣

机、宿舍电视机含遥控器及机顶盒在内

的所有电器设备出现故障时进行初步检

测、更换电池及故障排除等的人工费用、

维修的材料费。

套 123

充电桩维修 充电桩维修保养 套 6

5 玻璃自动门维修 每年 2次维修保养及更换配件 套 2

6 电动大门维修保养 电动伸缩门和自动道闸系统 套 6

三
建筑物、道路及其附属设施维护

维修



1 日常性房屋维护维修

办公生活区（办公楼、东配楼、西配楼、

北门小楼、、综合楼、职工健身中心、

平、楼房宿舍、锅炉房、后区宿舍楼、

防汛仓库、电工班、后区小楼）的房屋

修缮。包括漏雨、女儿墙砖石修理、雨

落管、门窗、内外墙、地面、吊顶及雨

水损毁等定期巡视检查、损毁部位进行

维修。

㎡ 16554

2 院内道路维修 院内除道路以外的路面 ㎡ 3000

3 更换门窗配件

保安室防盗门更新 套 套 1

窗户 个 个 20

门锁 个 个 30

纱窗 个 个 30

纱门 个 个 5

窗帘及轨道 个 个 20

四 办公家具维修 桌子、椅、等办公设备维修、移动 次 150

五 环境卫生清洁管理



1 室内日常环境卫生清洁 楼内公共区域及会议室保洁、服务 ㎡ 3060

2 庭院日常环境卫生清洁

南北大门内公共区域硬化路面、设备箱、

展板等卫生清洁（冬季扫雪）垃圾分类

值守，含人工、清洁用具、用品费用。

每日保洁。

㎡ 11850

3 建筑物外立面集中保洁
办公楼、综合楼、职工健身中心门窗、

外立面清洁
次 4

4 室内地面集中保洁保养

办公楼、综合楼、职工健身中心室内地

板、清洗、保养；门窗清洁。共计 5747.25

㎡，费用包括人工费、材料费。

次 1

5 职工食堂油烟机道清理
对食堂烟道等油污处清理，费用包括

人工费、材料费、机具费费用
次 4

6 除虫害管理和卫生消毒

按规定向服务范围内喷洒、投放灭鼠药、

消毒剂、除虫剂，每周两次，费用费用

包括人工费、材料费、机具费费

项 1

六 油、粪池清理

1 食堂隔油池清理 每两个月清理一次 次 4

2 食堂格栅井清理 每两个月清理一次 次 4

3 全处化粪池抽清 次 1



七 电工
室内低压电气设备维修（灯具插座、轮

廓灯等）
人 1

八 备品备件 灯泡、灯管、插座、开关等 项 1 见详单

九 合计

十 取费

1 管理费

2 利润

3 税金

十一 总 计



备品备件清单计价表

序号 项目名称 单位 数量 单价（元） 合价（元） 备注

合计 0.00

1 浴霸 个 4

2 厨宝（10L） 个 5

3 换气扇 个 20

4 LED 灯泡（10W） 个 200

5 LED 灯管（1.2 米） 个 200

6 食堂 LED 灯 个 20

7 灭蝇灯 个 10

8 LED 灯管（0.6 米） 个 200

9 吸顶灯（20W） 个 20

10 LED 镜面格栅灯（1200*300） 个 20

11 LED 镜面格栅灯（600*600） 个 20

12 插座面板 10A 个 50

13 插座面板 16A 个 50

14 轮廓灯管（1 米） 个 100

15 闸阀（DN100、DN125） 个 5



16 冷热水龙头 个 20



序号 子目名称 子目特征描述
计量单

位
工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

综合楼 2 号楼屋顶修缮

分部工程

1屋面防水层拆除 拆除及基底修复 m2 503.2

2屋面卷材防水层新做

1.卷材品种、规格:聚合物

改性沥青聚酯胎防水卷材

单层 5mm

m2 503.2

3弧形廊道

1、拆除，新做彩色压型钢

板弧形廊道，厚 0.7mm

2、彩色压型钢板顺水槽排

水槽、及Φ100pvc 排水管

道制作安装

m2 78

4空调防护罩新做 0.7mm 彩钢板 套 12

取费

措施费

税金



办公楼、东西楼檐沟修缮

主楼檐沟修缮

22 屋面防水层拆除 拆除及基底修复 m2 180

23 屋面卷材防水层新做

1.卷材品种、规格:聚合物

改性沥青聚酯胎防水卷材

单层 5mm

m2 180

东西楼檐沟修缮

63 屋面防水层拆除 拆除及基底修复 m2 200

64 屋面卷材防水层新做

1.卷材品种、规格:聚合物

改性沥青聚酯胎防水卷材

单层 5mm

m2 200

取费

规费

税金

合计



序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

锅炉房修缮

内墙

76 墙面抹灰铲除 原有基层处理：涂料 m2 318.86

77 墙体刷界面剂 基层墙体刷界面剂 m2 318.86

79 墙面喷刷涂料新做

1.基层类型:抹灰

2.腻子种类:耐水腻子二遍

3.涂料品种、遍数:丙烯酸

面漆二遍，防潮封闭底漆一

遍

m2 318.86

墙面砖拆除 m
2

77.09



内墙瓷砖

1.DTG 砂浆勾缝

2.粘贴 5-10 厚陶瓷墙砖

300*600

3.4 厚 DTA 砂浆粘结

4.1.5 厚聚合物水泥基防水

涂料

5.9 厚 DP 砂浆打底压实抹

平

m
2

77.09

地面

地砖 800*800 m
2

154.75

雨篦子
材质：不锈钢

规格：400*600
m 4

外墙

80 墙面抹灰铲除 原有基层处理 m
2

886.04

82 墙面喷刷涂料新做

1.基层类型:抹灰

2.喷刷涂料部位:外墙

3.刮腻子要求:二遍

4.涂料品种、遍数:防水封

底漆，热塑型丙烯酸酯外墙

m
2

886.04



漆二遍

门

电动卷帘门 樘 1

水电暖改造 项 1

标准化

标识标牌
材质：亚克力

规格：100*200、100*100
个 70

管理制度
材质亚克力

规格：600*900
个 10

取费

措施费

税金

办公楼后外墙修缮



外墙抹灰
砂浆类型:DP 砂浆

厚度：10mm
m
2

450

墙面喷刷涂料新做

1、刮腻子要求:二遍

2、涂料品种、遍数:防水封底

漆，热塑型丙烯酸酯外墙漆二

遍

m
2

450

取费

规费

税金

合计
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序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

项目

1 金属栏杆除锈刷涂料

包括：

1、除旧

2、防锈漆两遍

3、面漆两遍

m2 330

2 管道栏杆除锈刷漆

包括：

1、除旧

2、防锈漆两遍

3、面漆两遍

m2 150

分部小计

取费

规费

税金

合计



序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

装饰工程

序工项目

施工垃圾外运费 项 1.00

材料上楼搬运费 项 1.00

现场成品保护费 项 1.00

墙面工程

新建地面到天花纸面石膏板基

底
m
2

78.00

室内墙面批刮腻子基层处理 m
2

78.00

室内墙面涂刷乳胶漆 m
2

78.00

吊顶（天花）工程

顶面滚涂或喷乳胶漆（施工面

积按实际展开面积计算）
m
2

52.00



照明线路铺设及开关、灯具安

装工程

安装 LED 长条灯 套 18.00

筒灯/射灯 套 14.00

会议背景墙

亚克力字体墙 项 1

官厅水库鸟瞰图制作及上墙 项 1

小计

措施费

取费

规费

税金

合计



序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

办公区路面标线 m 760

标识标牌 块 6

措施费

取费

规费

税金

合计



序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

旧门拆除 包括：拆除及垃圾清运 樘 26

木门制作安装

内容：门制作、安装；门牌安装。

规格：1m*2.1m，厚 4.5mm，免漆复合

实木门

樘 26

亚口制作安装 实木复合，门洞 1m*2.1m 套 2

金属门制作安装 卫生间，0.8m*2m,及窄金属玻璃门 套 4

金属亚口制作安装 卫生间，1.8m*2.1m 双包边门套 套 2

措施费

取费

规费

税金

合计
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序号 子目名称 子目特征描述 计量单位 工程量

金额（元）

综合单价 合价
其中

人工费

一 工程项目

1 挖土方
长 60 米，宽 0.8 米，高 1.5 米管沟开

挖
m3 75

2 土方回填 管沟原土回填，分层夯实 m3 75

路面混凝土拆除 路面厚度 200mm m3 12

3 路面恢复砼 C20 C20 砼，厚度 200mm m3 12

4 塑料管安装

1.材质:PE

2.型号、规格:Φ100

3.压力等级:

4.连接方式:热熔

m 70

5 塑料阀门安装 个 5

6
砖窨井、检查井、水表井

砌筑
座 1



三 取费

规费

税金

合计
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