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（琶洲院区）
学生集体宿舍采购标用户需求书
一、项目概述
（一）项目名称：
广东省第二人民医院（琶洲院区）学生集体宿舍租赁项目
（二）项目采购背景及目标：
[bookmark: _GoBack]广东省第二人民医院（琶洲院区）位于广州市海珠区新港中路466号大院 ，邮政编码：510317，我院承担学校临床医学专业及护理专业临床阶段教学任务，专家、研究生、暨南大学本科生、规培生、进修实习生等为引进高水平人才提供住宿等福利。
广东省第二人民医院（琶洲院区）随着业务的发展，新增开科室大量引进人才逐年递增，现住宿条件需容纳约770人以上，原租赁物业即将到期。本项目为我院租赁学生集体宿舍，此次租赁场所面积及配套设施必须满足广东省第二人民医院（琶洲院区）住宿条件，确保各项设施完好，保障安全。
（三）项目预算：
依据《广州市房屋交易监察管中心关于公布2023年广州市房屋租金参考价的通知》、《2023年广州市房屋租金参考价适用说明》等相关文件，租赁期内月租金、含税费及物业管理费总费用不得高于 61.6元/平方米，年递增（0-3%以内），租赁期限3年。
二、项目采购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：
采购标的需执行国家有关商品房屋验收标准。（含配套的消防设备设施等）
三、项目采购租赁建筑要求 
★ 1、项目用地及相关建筑手续，产权清晰，保证在中标时无任何债权、债务纠纷，合同签订前 中标人须具备项目用地合法有效的产权或使用权证明（提供承诺函，格式自拟，加盖公章。） 
★ 2、项目场所已由中标人负责完成装修、清洁等工作并配置有电梯及满足以下的全部住宿要求，可立即投入使用；中标人（提供承诺函，格式自拟，加盖公章。）  
★ 3、针对项目用地及相关建筑，中标人应在投标文件中提供：
（1） 合格有效的房屋完损性鉴定报告；
（2） 由公安机关出具的建设工程竣工验收消防备案凭证或公共聚集场所投入使用、营业前消防安全检查合格证。（提供承诺函，格式自拟，加盖公章。） 
★ 4、由于中标人因建筑结构、建筑质量、装修质量、消防安全等原因造成的财产损失、人身伤亡由中标人承担一切责任并赔偿采购人损失。（提供承诺函，格式自拟，加盖公章。） 
★ 5、租赁期内，中标人不得将采购人租用的土地和房产进行抵押，转让、馈赠、质押、外借等用途，否则因此造成采购人的经济损失，中标人向采购人赔偿一年的租赁费用。（提供承诺函，格式自拟，加盖公章。） 
四、采购标的的数量、采购项目交付或者实施的时间和地点：
（一）采购标的的数量
学生集体宿舍租赁服务：1项
（二）采购项目交付或者实施的时间和地点
1. 采购项目（标的）交付的时间：本合同自约定日期起生效，合同期限3年。
2. 采购项目（标的）交付的地点：采购人指定的区域。
五、采购标的需满足的服务标准、期限、效率等要求
（1） 采购标的需满足的服务标准：
根据采购人需求，投标人提供的仅是住宿服务，无办公及其他服务。
（2） 采购标的需满足的服务期限要求：
房屋租赁期自2024年月日至2029年月日，合同期限3年。
（3） 采购标的需满足的服务效率要求：
本项目需满足的服务效率：按照住宿特点，投标人需提供24小时房屋运行维护服务，包括水、电、暖气等服务，且能快速及时响应采购人的需求。
六、采购标的的验收标准
广东省第二人民医院（琶洲院区）学生集体宿舍，按照采购需求实现的功能和目标对采购标的进行验收。通过四个方面的标准进行考评，包括房屋面积、房屋租赁价格、地理位置（不限于实地勘察）以及规范化管理模式（配套设施设备安全消防）等方面进行验收，标准满意度分类须达到90%以上。
七、采购标的的其他技术、服务等要求
（一）采购标的需满足的质量要求：
按照采购人提出的技术要求，为采购人提供的房屋必须能够满足其技术要求。
（二）采购标的需满足的安全要求： 须有国家认可的房屋消防验收合格证及喷淋设施。首先是每个房间均配有烟感报警器，走廊及安全通道均按要求配备有数量相当的消防设施，如灭火器、安全出口指示灯，自然通风排烟房和机械排烟通风装置等，其次是有细化的消防安全管理规章制度，保障住宿安全要求。
（三）采购标的需满足的技术规格要求：
▲1、租赁房屋地址范围及建筑面积等地址范围：距离采购人地址直线距离3.5公里以内，周边500米以内交通便利（地铁、公交、生活配套齐全）（以百度地图为准）。
采购人地址：广州市海珠区新港中路466号大院。
▲2、楼房宿舍可居住房屋总面积≥7000平米，单个房间面积≥25m2（包括不限于每间配套单独洗漱卫生间、阳台晾晒区等），房间数量≥120间，床位≥780个，人均建筑面积≥8平方米。
根据中华人民教育部关于印发《关于大学生公寓建设标准问题的若干意见》的通知，教发〔2001〕12号教育部关于学生宿舍建设规定，
(1) 本科生公寓4人1间，人均建筑面积8平方米；
(2) 硕士生公寓2人1间，人均建筑面积12平方米；
(3) 博士生公寓1人1间，人均建筑面积24平方米。
（具体住宿标准，按采购人具体要求为准。） 
3、投标人须提供产权证书、宾馆营业证、房屋结构安全检测报告（近5年内）和消防及安防设备检测合格报告、环境监测合格报告。
4、投标人须提供门禁系统，刷卡才能进入住宿区域；插卡式取电，人离拔卡断电。并建立健全的管理制度，入住及退宿需持有本院开具的证明方可办理手续；每月入住退宿人员数据登记汇总需在下个月10日前提供给采购方管理人员。
5、所提供的房屋是相对独立的空间，且具有连续性，并满足消防等安全要求。
6、房间须光线充足，同时通风良好，除供电、上下水，空调、等公用设施能够满足正常住宿需要外，建筑物（宿舍）还需配置以下设施：
6.1 需提供24小时淋浴设施（热水器）；
6.2 房间内预设合理的电源插座和网口接口。
6.3 窗户应加装窗帘，如为楼房窗户的开合度应达到安全要求；
6.4 应具备电梯；
6.5应具有独立的计量水电表、单独计费。
7、配备安防系统监控视频，方便管理人员日常监控。发生不良事件时协助采购人协助查看监控视频录像。
8、投标人负责对楼宇整体进行消防安全监控，纳入整体楼宇消防管理体系。
9、投标人负责对接属地管理部门的各项检查。
10、投标人能够提供如下设施及服务的优先考虑：
10.1室内具有独立卫浴；
10.2宿舍内配有洗衣机，晾衣架；
10.3投标人提供人均住宿配套用床（床为上下铺配置）和床垫、储物柜、衣柜、书桌、椅子；
10.4投标人提供宿舍日常安全保卫和保洁工作。
10.5投标人实行酒店（公寓）式管理，具备房间登记系统；安装用电智能管理系统。
八、项目采购需求
（一）租赁场地修缮及维护 
1、电梯、空调的维修、维护及保养由中标人负责。 
2、所有房门、厕所门、窗户不属人为损坏的，由中标人负责维修或更新。 
3、所有消防设施维修及保养由中标人负责。 
4、室内填埋的排污管道堵塞、损坏由中标人负责维修，厕所堵塞由中标人负责。 
5、漏水工程由中标人负责。 
6、墙面、天花在双方签订合同前，经双方检查后共同评估协定，中标人翻新后使用，在租赁期内的维修维护由中标人负责。 
7、水电费用由具体入住人员按实际数据缴费。 
8、供电设施：从配电房至楼房各开关电线直至各灯具、插座前的电线，由中标人负责维修或更新，灯具照明及插座由中标人负责维修及更换。 
9、所有水表、水管由中标人负责维修、维护及保养，水龙头损坏由中标人负责。 
（二）其他要求 
▲1、租赁场地交接时间：中标单位需于中标公告发布之日起20个工作日内将满足条件的场地交付给采购人。 
2、租赁期内房产归采购人使用，租赁期满之日起中标人收回房产，采购人增加的装修部分采购人不得拆除，采购人自添的设备、设施等采购人可搬走。租赁期满后采购人如需租用另行协商，同等条件下，采购人享有优先租赁权。 
3、属于中标人维修的项目，中标人在收到采购人的通知后于 2 小时内响应，维修时间由双方认定：小修项目当天完成，中修项目两天内完成，大修项目三天内完成；以上项目如中标人拖延或无安排维修，采购人另请维修工完成，所产生的费用由中标人支付。 
4、在签订合同后，如发生了不可抗力的意外事故，以致不能履行合同或不能如期履行合同时，需提前3个月书面通知采购人.双方均不追究责任。 
5、未尽事宜，一律按《中华人民共和国民法典》的有关规定，经双方协商作补充规定，补充规定与本项目具有同等法律效力。
★（三）付款方式 
按月度结算，采购人于每月 10 日前支付当月租金。中标人凭以下有效文件与采购人结算： （1）合同； （2）中标人开具的正式发票；（3）中标通知书。 
九、本项目其它需要特别说明的情况 
1.投标人应针对本项目用户需求书标注“★”和“▲”的技术参数响应情况提供有效的佐证材料， 
如用户需求书中有明确提供的证明资料，则以用户需求书中要求的为准。证明文件须加盖投标人公章， 
以佐证所投产品的相应的技术参数及功能，如上述资料未能体现招标需求的所有参数，则相应的技术参数响应可被视为负偏离。 
2.本项目已经公布预算价格，报价超过项目预算价格的投标文件为无效投标文件。 
★3.本项目不允许转包，中标人不得对用户需求书中的主体内容进行分包。 
★4.招标文件第四部分中的合同条款均为不可负偏离条款，任何负偏离响应将导致投标无效，请投标人谨慎响应。 
★5.招标文件第二部分《用户需求书》的“付款方式”为不可负偏离条款，任何负偏离响应将导致投标无效，请投标人谨慎响应。

