新疆职业大学政府采购需求调查报告
（服务类）
	编制依据：《中华人民共和国政府采购法（2024修订）》、《中华人民共和国政府采购法实施条例》、《政府采购需求管理办法》（财库〔2021〕22号）、《政府采购框架协议采购方式管理暂行办法》（财政部令第110号）、财政部《关于促进政府采购公平竞争优化营商环境的通知》（财库〔2019〕38号）、新疆维吾尔自治区政府采购监管最新要求 、《新疆职业大学招标与采购管理办法》（新职大规〔2025〕2号 ）。


一、前置合规校验表
	校验项
	校验结果
	备注说明

	是否属于集采目录内品目
	☑是
	属于自治区集中采购目录物业服务类品目，已委托集采中心实施采购

	是否达到政府采购分散采购限额标准
	☑是
	预算1260万元，远超分散采购限额标准

	是否符合创新服务采购扶持政策要求
	☑不适用
	本次采购为常规物业服务，无创新服务需求

	是否涉及涉密采购
	☑否
	无涉密内容

	是否已完成采购意向公开
	☑是
	2026年3月20日已在新疆政府采购网公开，距采购启动超过30日

	校验不通过项不得进入后续采购流程


二、基本信息
	项目名称
	新疆职业大学2026-2029学年校园物业服务项目
	项目编码
	XZD-2026-FW-005

	项目预算（元）
	12600000
	服务期限
	3年，可续签不超过2次，累计不超过3年。

	资金来源
	☑财政拨款 □自筹 □其他：
	
	

	需求部门
	后勤管理处
	调查负责人
	王XX

	联系电话
	0991-XXXXXXX
	调查周期
	2026年4月8日 — 2026年4月18日


三、项目背景
本项目为我校两个校区18万㎡校园区域的物业服务采购，原有物业服务合同将于2026年8月31日到期，现有服务存在卫生保洁不到位、维修响应不及时、秩序维护松散等问题，2025年师生满意度调查仅为72%，无法满足校园管理需求。本次服务覆盖北京路、喀什路两个校区的教学楼、宿舍楼、办公楼、公共区域等所有场地，服务师生共计15000名，服务内容包括环境卫生保洁、公共秩序维护、设施设备维修、绿化养护、疫情防控值守等。项目实施后预期实现物业服务满意度≥90%，维修响应及时率≥98%，校园卫生达标率100%，为师生提供优质的校园环境。
四、需求调查核心内容
（一）行业服务标准调研
1. 当前物业服务行业最新服务模式为智慧物业+人工值守相结合，符合《物业管理服务规范》（GB/T 20647.9-2006）、《自治区高校物业服务导则》等行业标准，服务人员中保安员需持有《保安员证》，保洁员需持有健康证，维修人员需持有对应工种职业资格证书。2. 所有人员资质要求均符合国家职业资格目录规定，无额外违规资质要求。3. 自治区教育厅要求高校物业服务需设置24小时应急值守岗位，配备专人负责突发情况处置，疫情防控期间需落实消杀、测温等要求。
（二）市场供给情况调研
1. 乌鲁木齐市具备物业服务二级及以上资质、有高校物业服务经验的服务商共18家，头部服务商市场占有率约35%，市场竞争格局为充分竞争，无垄断情形。2. 参与调研的3家服务商均在乌鲁木齐设有固定办公场所，本地化服务团队配置齐全，均有3项以上高校物业服务经验。3. 近1年物业服务市场价格波动幅度≤3%，主要受人员工资上涨影响，价格稳定性较好。
（三）同类项目历史数据分析
1. 本地区近3年同类高校物业服务成交单价区间为2.2-2.6元/㎡/月，计价模式为固定总价按季度支付，与本次预算单价2.4元/㎡/月基本匹配。2. 同类项目常见服务质量问题为维修响应不及时、卫生死角清理不到位，平均用户满意度为82%，满意度低于80分的服务商被解约率达40%。3. 近3年同类项目共发生3起因服务不达标导致的投诉，均通过考核扣款、限期整改解决，无重大纠纷。
（四）全生命周期成本分析
1. 服务期内人员成本年涨幅约3%，耗材成本年涨幅约2%，整体运营成本年涨幅≤3%。2. 服务期满后续约服务价格预估涨幅≤5%，符合市场规律。3. 本项目无服务成果知识产权，无后续使用成本及维护成本。
（五）采购参数歧视性自检清单
	自检项
	自检结果
	佐证说明

	是否设置与服务无关的资质、规模、业绩门槛
	☑否
	仅要求具备物业服务资质及高校服务经验，无额外门槛

	是否设置注册资本、资产总额、营业收入、从业人员等不合理规模条件
	☑否
	未设置任何规模性门槛

	是否指定特定服务商的服务标准作为需求
	☑否
	服务标准参考《自治区高校物业服务导则》制定

	服务标准是否全部量化可考核，无“优质”“良好”等模糊表述
	☑是
	所有服务指标均为量化要求，可考核

	是否存在排斥中小微企业的不合理要求
	☑否
	项目整体专门面向中小企业采购

	存在“是”选项的须立即调整需求参数，否则不得进入采购流程


五、调查方式与对象
	调查方式
	☑专家咨询 ☑市场走访 ☑历史数据查询 ☑问卷调查 □公开论证 □其他：

	调查对象
	1. 单位名称：新疆XX物业服务有限公司 联系人：张XX 联系电话：13XXXXXXXXX
2. 单位名称：乌鲁木齐XX物业管理有限公司 联系人：李XX 联系电话：13XXXXXXXXX
3. 单位名称：新疆XX校园服务有限公司 联系人：赵XX 联系电话：13XXXXXXXXX
4. 专家姓名：周XX 所属领域：物业管理 职称：物业管理师

	调查对象不得少于3家服务商，须覆盖不同规模、不同类型市场主体，邀请专家不得与供应商存在利害关系


六、服务内容清单
	序号
	服务模块
	具体服务内容
	服务频次
	交付成果
	人员配置要求
	单价（元/年）
	总价（元）

	1
	环境卫生保洁
	公共区域清扫、垃圾清运、卫生间保洁、冬季清雪
	每日2次清扫，实时保洁，清雪随下随清
	卫生达标，垃圾日产日清
	保洁员50名
	2100000
	6300000

	2
	公共秩序维护
	校门值守、校园巡逻、消防值守、应急处置
	24小时值守，每2小时巡逻1次
	无重大安全事故，人员车辆有序进出
	保安员30名
	1200000
	3600000

	3
	设施设备维修
	水电维修、公共设施维护、小型维修
	24小时响应，一般维修2小时内完成
	设施完好率≥98%，维修及时率≥98%
	维修人员10名
	700000
	2100000

	4
	绿化养护
	绿植修剪、浇水、施肥、病虫害防治
	按季节养护，每月巡检1次
	绿植存活率≥95%
	绿化工5名
	200000
	600000


七、服务标准与商务要求
（一）量化服务标准
	服务指标
	量化要求
	考核方式

	响应时效
	维修诉求30分钟内响应，一般问题2小时内解决
	☑系统记录 □签字确认 □其他：

	服务质量达标率
	≥ 95 %
	☑定期抽检 ☑用户满意度调查 □其他：

	人员到岗率
	≥ 98 %
	☑考勤记录 □现场检查 □其他：

	特殊岗位人员资质核验
	符合国家职业资格目录要求，保安员持证率100%
	☑证书核查 □资质系统查询 □其他：

	投诉响应处理时效
	1小时内响应， 24小时内解决
	☑投诉记录核查 □其他：


（二）商务要求
	条款类型
	具体要求

	服务地点
	新疆职业大学北京路校区、喀什路校区

	服务期限
	自 2026年9月1日至 2029年8月31日，可续约次数：1次（最多2次）

	付款方式
	按 ☑季度 结合考核结果支付，质保金按合同额3%预留，服务期满无质量问题全额退还

	履约保证金
	不得超过合同金额的10%，年度考核合格后按比例退还。

	考核机制
	考核结果与付款挂钩比例：30%，低于 80 分不予支付对应周期款项

	人员稳定性要求
	项目负责人更换须提前 15 天报备，年度人员更换率不得超过 10 %

	保密要求
	服务过程中接触的师生信息、校园涉密信息不得外泄，保密期限：3年

	知识产权约定
	服务过程中产生的所有成果知识产权归 ☑采购方所有 □双方共有


八、政府采购政策落实情况
	政策类型
	落实情况
	备注

	中小企业扶持
	☑专门面向中小企业 □预留采购份额 % □价格扣除比例 % □不涉及
	项目整体专门面向中小企业采购，符合政策要求

	创新服务/首版次软件扶持
	☑不涉及 □预留份额 □评审优惠
	无相关需求

	其他政策
	□乡村振兴 □残疾人福利单位 □监狱企业 □其他：
	


九、风险分析与防控措施
	风险类型
	风险等级
	防控措施

	政策合规风险
	□高 □中 ☑低
	已完成所有前置校验，服务标准符合相关政策要求

	信息公开风险
	□高 □中 ☑低
	采购意向已公开，后续公告严格按要求发布

	服务质量不达标风险
	□高 ☑中 □低
	设置严格的考核机制，考核结果与付款直接挂钩，连续2个月考核低于80分可解约

	人员频繁变动风险
	□高 ☑中 □低
	设置人员稳定性要求，项目负责人更换需提前报备，年度更换率超过10%扣除对应考核分数

	成本上涨履约风险
	□高 ☑中 □低
	设置价格调整机制，当人员最低工资标准涨幅超过10%时可按实调整服务费用


十、调查结论与建议
1. 预算合理性判定：本次预算单价2.4元/㎡/月，与本地区近3年同类高校物业服务成交价格区间匹配，总预算1260万元合理，无高估情形。2. 采购方式建议：建议采用公开招标方式，项目预算金额较大，公开招标可充分选择优质服务商。3. 供应商资格条件设置建议：要求具备物业服务二级及以上资质，有高校物业服务经验即可，不得设置额外门槛，保障中小微企业参与。4. 考核机制设置建议：建立月度检查、季度考核、年度满意度调查的三级考核机制，考核结果与付款、续约直接挂钩。5. 履约风险提示：重点关注人员到岗率和维修响应时效，定期开展师生满意度调查，及时督促服务商整改服务问题。
[bookmark: _GoBack]调查人签字：王XX 、李**、张**日期：2026年4月18日
需求部门负责人签字：刘XX 日期：2026年4月18日
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