[合同变更征求意见公示]深圳北理莫斯科大学
物业服务项目

依据《深圳市财政局关于进一步加强市本级政府采购合同备案管理工作的通知》有关规定，深圳北理莫斯科大学拟对学校2026年物业服务项目合同部分条款进行变更，现将有关情况向社会大众征求意见：
一、项目基本情况：
采购项目名称（编号）：深圳北理莫斯科大学物业服务项目（SZCG2024000090）
[bookmark: OLE_LINK6][bookmark: OLE_LINK5][bookmark: _GoBack]合同金额（万元）：3088.6332万
中标供应商：明喆集团股份有限公司
二、变更内容描述：
根据学校发展的客观实际情况，对物业服务的范围和岗位需求减少，经双方协商一致，拟对项目2026年续签合同中物业服务范围、服务标准、岗位设置、合同金额等内容进行相应调整，主要变更内容如下：
（一）原合同第 二 条第 一 项，具体内容为：物业管理服务范围
变更（补充）为：
本项目物业管理服务范围为深圳北理莫斯科大学红线范围内所有的建（构）筑物、绿化、水体景观及道路广场等区域（含学校临时增加的文体场所及设施，需以书面确认为准）的各项物业管理服务，包括但不限于以下方面：
1.楼宇管理服务与客服中心服务；
2.公寓管理服务（学生宿舍、教师公寓等）；
3.教务服务（教学楼）；
4.会务服务、学校重要活动（如体育赛事、毕业典礼、迎新典礼等）保障服务；
5.图书馆辅助服务；
6.体育场馆管理服务（包括室内室外运动场地、体育馆、游泳馆、健身房等）；
7.物业档案、资料归档管理；
8.房屋本体、广场、山体等区域公共设备设施运行管理与维护保养；
9.安全管理、秩序管理及停车场管理；
10.校园环境管理，含保洁、绿化、消杀、垃圾清运服务等；
11.协助学校大型活动等其他服务要求；
12.校园红线外但影响校园安全的边坡安全巡查、坡面及截排水沟定期清理工作；
13.法律法规规定的由乙方管理的其他事项。
（二）原合同第 三 条第 一 项第 1 条，具体内容为：楼宇管理服务
变更（补充）为：
	1
	楼宇管理服务
	总体要求
	根据校园内不同楼宇功能，包括行政主楼、会堂、教学楼、图书馆、学生活动中心、体育馆、教师公寓、学生公寓等，分别提供不同功能需求的楼宇综合物业服务，其中教学楼楼宇管理详见“教务服务”，公寓楼楼宇管理详见“公寓管理”，图书馆楼宇管理详见“图书馆管理”，体育馆管理服务详见“体育场馆管理”。
1、乙方须按楼宇提供服务手册，确保师生清晰地了解每个楼宇或场所的服务内容和服务流程。
2、楼宇管理员是指定楼宇的物业界面的联络人，由其负责该楼宇内所有服务的统筹和协调，包括但不仅限于统筹该楼宇内的教学服务、会务服务、人员入驻服务、维修、环境清洁、安全巡视、信件快递等服务。
3、楼宇管理员应熟悉楼内常驻服务对象至少90%以上人员的姓名，并建立良好的师生关系，为师生提供服务与帮助。主楼需配置中俄或中英双语楼宇管理员。
4、楼宇管理员应具备处理应急突发事件的能力，发生突发事件时及时响应、协调处理并上报。



（三）原合同第 三 条第 一 项第2条，具体内容为：教辅服务/实验楼管理
变更（补充）为：
	实验楼管理
	1、禁止闲杂人员进入干扰正常的教学、实验秩序。
2、负责实验楼公共区域的清洁打扫。
3、配合学校各部门在实验楼举行的各项临时活动，如各类外来参观、访问、商业洽谈等活动。


（四）原合同第 三 条第 一 项第 8、10、11条，具体内容为：IT运维服务、资产协助管理、校园服务综合管理
变更（补充）为：删除以上3项服务内容。
（五）原合同第 三 条第 一 项第 9 条，具体内容为：信息化管理资源建设
变更（补充）为：
	9
	信息化管理资源建设
	乙方应根据学校的管理特点和实际需求，在设施设备管理、人车出入管理、能源能耗管理、校园安防管理、巡检巡更、公寓管理、场馆预订、报事报修等方面结合学校已有信息系统，实现物业管理的信息化。


（六）原合同第 三 条第 一 项第 14 条，具体内容为：其他服务需求
变更（补充）为：
	14
	其他服务需求
	1、其它需要乙方协助、配合的临时性服务工作，包括但不限于开学迎新、校运会、校内招聘会等大型活动、零星校内搬迁。
2、乙方应配合甲方做好传统节日（新年、春节、国庆、中秋）和重大活动（开学等）等主题活动期间的校园文化氛围营造、楼宇文化环境布置和实施工作，如校区内道路灯杆及树木装饰、道路广场等场所节日氛围布置等，布置费用由乙方承担。
3、乙方需根据学校的要求提供物业使用标识，包括但不限于：节能标识、安全提示标识、设备标识、防疫标识等，费用由乙方承担。
4、乙方至少每个季度举行一次便民服务活动，包括但不限于衣物缝补、理发、家电维修、眼镜清洗、修自行车等服务项目，每次提供的服务项目不少于5项。
5、乙方负责学校直饮水机净水设备维保、检测及滤芯更换：乙方负责直饮水机净水设备的日常运行、巡查、清洁、维护保养等相关工作，滤芯更换维保需要饮水机原厂家或原厂家直接受权维保单位进行维保，滤芯为原厂生产，包含维修维护费、滤芯更换费、第三方水质检测费（2次/年，以抽检全部直饮水机数量的20%作为常规指标，抽检数量及设备由甲方随机提供设备清单，检测10项常见重点指标有：色、浑浊度、臭和味、肉眼可见物、pH值、总硬度、菌落总数、总大肠菌群、粪大肠菌群、游离余氯。符合国家标准《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2022）。


（七）原合同第 三 条第 四 项第 5 条，具体内容为：办公室区域保洁
变更（补充）为：
	5
	办公公共区域保洁
	大厅
	日不定时保洁
	1、大理石、花岗石地面每月保养 1次；
2、大厅墙面、平台、桌椅等无灰尘，公共设施用纸巾擦拭无污染；
3、设施摆放整齐，沙发、不锈钢等保持光亮整洁、无灰尘；
4、保持空气清新无异味。

	
	
	地面
	日保洁剂湿拖1次、月清洗1次
	无灰尘、无污迹、防滑、光亮

	
	
	瓷砖墙面
	日保洁，周清抹1 次
	无灰尘、无污迹

	
	
	垃圾篓
	每天倒垃圾2次，巡视 4次
	存放不超 2/3，无虫子、异味

	
	
	门、门框
	日擦抹2次、周配合保洁剂擦抹1次
	无灰尘、无污迹、无胶印

	
	
	玻璃内墙面
	日擦抹1次、周配合保洁剂擦抹1次
	无灰尘、无污迹、无手印

	
	
	墙面低处设施
	日擦抹1次、周清抹1次或视污染程度而定
	无灰尘、无污迹

	
	
	天花外观、风口、灯具
	周清抹1次季度保洁除尘1次
	无蜘蛛网、无灰尘、无污迹


（八）原合同第 三 条第 七 项，具体内容为：
绿化投入要求：为保证良好的校园绿化管养与提升效果，合同期内，乙方在在校园绿化管理方面的投入至少不低于120万元（具体投入明细及要求由双方协商确定后作为合同的附件，甲方在合同结束前3个月对照投入明细要求进行审核验收）。
《保洁绿化物资清单表》
	序号
	肥料品种
	参数
	数量（包）

	1
	复合肥（15:15:15进口挪威复合肥）
	50KG/包
	180

	2
	鸡粪土（旭能）
	25KG/包
	180

	3
	尿素
	50KG/包
	140

	4
	泥炭土
	10KG/包
	720

	5
	磷酸二氢钾
	15KG/包
	104


变更（补充）为：
绿化投入要求：为保证良好的校园绿化管养与提升效果，合同期内，乙方在在校园绿化管理方面的投入至少不低于40万元。
（九）原合同第 三 条第 八 项第8条，具体内容为：
(8)学校所有电子门锁电池更换由乙方负责采购并及时更换。上述门锁电池更换费用包含在合同报价内。
变更（补充）为：删除以上服务内容。
（十）原合同第 四 条第 二 项第 1 条，具体内容为：
1.乙方应在服务期间按照下表的要求设置相应岗位并配置相应人员：
	序号
	部门
	岗位
	岗位数
	服务时间
	小计

	
	
	
	
	8小时
	16小时
	24小时
	

	1
	综合管理部
	项目经理
	1
	√
	
	
	21

	
	
	项目副经理
	1
	√
	
	
	

	
	
	行政文员
	2
	√
	
	
	

	
	
	工勤事务员
	13
	√
	
	
	

	
	
	资产管理员
	4
	√
	
	
	

	2
	会务客服部
	会务主管
	1
	√
	
	
	10

	
	
	客服主管
	1
	√
	
	
	

	
	
	会服专员
	5
	√
	
	
	

	
	
	客服专员
	3
	
	√
	
	

	3
	教学楼宇部
	教辅主管
	1
	√
	
	
	16

	
	
	教辅员
	3
	
	√
	
	

	
	
	楼宇主管
	1
	√
	
	
	

	
	
	楼宇管理员
	4
	√
	
	
	

	
	
	实验楼管理员
	3
	
	√
	
	

	
	
	图书馆管理员
	4
	
	√
	
	

	4
	场馆服务部
	场馆主管
	1
	√
	
	
	11

	
	
	场馆管理员
	3
	
	√
	
	

	
	
	救生员
	7
	√
	
	
	

	5
	公寓服务部
	公寓主管
	1
	√
	
	
	25

	
	
	公寓值班员
	10
	
	
	√
	

	
	
	公寓管理员
	10
	
	√
	
	

	
	
	巡逻岗
	4
	√
	
	
	

	6
	工程管理部
	工程主管
	1
	√
	
	
	30

	
	
	给排水工程师
	1
	√
	
	
	

	
	
	暖通工程师
	1
	√
	
	
	

	
	
	电气工程师
	1
	√
	
	
	

	
	
	设备运行
	3
	
	
	√
	

	
	
	工程维修
	11
	
	√
	
	

	
	
	IT运维主管
	1
	√
	
	
	

	
	
	多媒体运维
	3
	√
	
	
	

	
	
	IT运维专员
	8
	√
	
	
	

	7
	秩维安保部
	安保主管
	1
	√
	
	
	43

	
	
	安保领班
	3
	
	
	√
	

	
	
	安保值守岗
	28
	
	
	√
	

	
	
	安保巡逻岗
	10
	
	
	√
	

	
	
	消防专员
	1
	√
	
	
	

	8
	保洁消杀部
	保洁主管
	1
	√
	
	
	88

	
	
	保洁员
	75
	√
	
	
	

	
	
	保洁机动岗
	10
	√
	
	
	

	
	
	消杀专员
	2
	√
	
	
	

	9
	绿化部
	绿化主管
	1
	√
	
	
	16

	
	
	绿化员
	15
	√
	
	
	

	小计
	
	
	
	169
	37
	54
	260


注：以上岗位如因甲方需求变化，经甲方与乙方协商后可进行适当调整，但260个岗位的设置和人员配置保持不变。
变更（补充）为：
1.乙方应在服务期间按照下表的要求设置相应岗位并配置相应人员： 
	序号
	部门
	岗位
	岗位数
	服务时间
	小计

	
	
	
	
	8H
	16H
	24H
	

	1
	综合管理部
	项目经理
	1
	√
	
	
	4

	
	
	项目副经理
	1
	√
	
	
	

	
	
	行政文员
	2
	√
	
	
	

	2
	会务客服部
	客服主管
	1
	√
	
	
	6

	
	
	会服专员
	4
	√
	
	
	

	
	
	客服专员
	1
	
	√
	
	

	3
	教学楼宇部
	教辅主管
	1
	√
	
	
	9

	
	
	教辅员
	2
	
	√
	
	

	
	
	楼宇主管
	1
	√
	
	
	

	
	
	楼宇管理员
	2
	√
	
	
	

	
	
	图书管理员
	3
	
	√
	
	

	4
	场馆服务部
	场馆主管
	1
	√
	
	
	10

	
	
	场馆管理员
	2
	
	√
	
	

	
	
	救生员
	7
	√
	
	
	

	5
	公寓服务部
	公寓主管
	1
	√
	
	
	22

	
	
	公寓值班员
	8
	
	
	√
	

	
	
	公寓管理员
	9
	
	√
	
	

	
	
	巡逻岗
	4
	√
	
	
	

	6
	工程管理部
	工程主管
	1
	√
	
	
	15

	
	
	暖通工程师
	1
	√
	
	
	

	
	
	电气工程师
	1
	√
	
	
	

	
	
	设备运行
	2
	
	
	√
	

	
	
	工程维修
	10
	
	√
	
	

	7
	秩维安保部
	安保主管
	1
	√
	
	
	38

	
	
	安保领班
	2
	
	
	√
	

	
	
	安保值守岗
	26
	
	
	√
	

	
	
	安保巡逻岗
	8
	
	
	√
	

	
	
	消防专员
	1
	√
	
	
	

	8
	保洁消杀部
	保洁主管
	1
	√
	
	
	72

	
	
	保洁员
	60
	√
	
	
	

	
	
	保洁机动岗
	10
	√
	
	
	

	
	
	消杀专员
	1
	√
	
	
	

	9
	绿化部
	绿化主管
	1
	√
	
	
	12

	
	
	绿化员
	11
	√
	
	
	

	小计
	
	
	188
	115
	27
	46
	188


注：1.以上岗位如因甲方需求变化，经甲方与乙方协商后可进行适当调整，但188个岗位的设置和人员配置保持不变。
（十一）原合同第 四 条第 二 项第 2 条第15、16款，具体内容为：
2.岗位任职人员素质要求
	序号
	岗位名称
	岗位素质要求

	15
	IT 运维主管
	IT 专业（计算机或信息技术方向），性别不限，本科及以上学历，有 3 年以上的 IT 维护及团队管理经验。

	16
	IT 运维
	IT 专业（计算机或信息技术方向），性别不限，本科及以上学历，有 3 年以上的 IT 维护经验。


变更（补充）为：删除以上服务内容。
（十二）原合同第 四 条第 二 项第 2 条备注第4点，具体内容为：
岗位缺岗人员核减费用标准表
	序号
	岗位
	服务岗位数
	服务时间
	岗位单价
（元/月/岗）
	核减费用
（元/月/人）
	备注

	4
	工勤事务员
	13
	8小时
	5700
	5700
	

	5
	资产管理员
	4
	8小时
	5000
	5000
	

	12
	实验楼管理员
	3
	16小时
	11600
	5800
	

	29
	IT 运维主管
	1
	8 小时
	8900
	8900
	

	30
	IT 运维专员
	8
	8 小时
	7300
	7300
	

	31
	多媒体运维
	3
	8 小时
	6400
	6400
	


变更（补充）为： 
删除以上服务内容。
（十三）原合同第 四 条第 二 项第 2 条备注第5点，具体内容为：
2.岗位任职人员素质要求
注：（5）若当月人员配置到岗率低于合同约定的85%，视为乙方根本违约，甲方可单方解除合同，无需支付该月度的物业费，乙方应支付合同金额的5%（履约保证金额度1,544,316.60元）作为违约金。当月的月度考核按“不合格”确定。
变更（补充）为： 
2.岗位任职人员素质要求
注：（5）若当月人员配置到岗率低于合同约定的85%，视为乙方根本违约，甲方可单方解除合同，无需支付该月度的物业费，乙方应支付合同金额的5%作为违约金。当月的月度考核按“不合格”确定。
（十四）原合同第 七 条第 一 项第 1 条，具体内容为：
1.本物业项目的物业管理费为：￥2,573,861.00元/月，大写：人民币贰佰伍拾柒万叁仟捌佰陆拾壹元/月。合同总金额为￥30,886,332.00元/12个月，大写：人民币叁仟零捌拾捌万陆仟叁佰叁拾贰元/12个月。 
变更（补充）为：
1.2026年3月28日-5月27日物业服务费用结算标准为￥2,573,861.00元/月，大写：人民币贰佰伍拾柒万叁仟捌佰陆拾壹元/月。自2026年5月28日起物业服务费用结算标准为￥1,723,393.61元/月，大写：人民币壹佰柒拾贰万叁仟叁佰玖拾叁元陆角壹分/月。合同总金额为￥22,381,658.10元/12个月，大写：人民币贰仟贰佰叁拾捌万壹仟陆佰伍拾捌元壹角/12个月。 
（十五）原合同第 七 条第 一 项第 3 条，具体内容为：
3.为确保甲方获得良好的信息化服务以及保证良好的校园绿化提升效果，合同期内，乙方在信息化方面的投入不低于125万元，在校园绿化管理方面的投入不低于120万元，此两项费用不包括派驻在物业项目的人员人工费用。甲方在合同期结束前三个月有权要求乙方如实提供以上两项投入的采购发票及证明资料并需经甲方委托的第三方审计机构专项审计确认。未达到部分甲方有权从物业管理费中按照差额金额的200%核减相应费用。
变更（补充）为：删除此项服务内容。
（十六）原合同第 七 条第 二 项，具体内容为：
乙方向甲方以银行保函的形式交纳履约保证金，为合同金额的5%，即￥1,544,316.60元（大写：人民币壹佰伍拾肆万肆仟叁佰壹拾陆元陆角），上述履约保证金用于担保支付因本合同履行发生的乙方对甲方或第三人的违约、侵权损害赔偿。
变更（补充）为：
乙方向甲方以银行保函的形式交纳履约保证金，为合同金额的5%，即￥1,119,082.91元（大写：壹佰壹拾壹万玖仟零捌拾贰元玖角壹分），上述履约保证金用于担保支付因本合同履行发生的乙方对甲方或第三人的违约、侵权损害赔偿。
三、征求意见相关事项
征求意见时间：自发布之日起5个工作日。
对公示内容有异议的，请在公示期满之日前实名书面方式（包含联系人、地址、联系电话）将意见反馈至深圳北理莫斯科大学。
四、联系方式
采购人：深圳北理莫斯科大学
联系人：焦老师 
联系电话：0755-89895393
电子邮箱：cgzb@smbu.edu.cn　
地址：广东省深圳市龙岗区大运新城国际大学园路1号。




                 
       深圳北理莫斯科大学
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