上海临床研究中心物业前期介入服务采购需求
一、委托管理物业概况
(一)本物业基本情况
本物业项目位于上海市浦东新区张江高科技园区15A-03地块，地址为科苑路1599号，用地范围东至才慧路，南至韩家宅河，西至科苑路，北至杰科路。
[image: D:\Users\Documents\WeChat Files\wxid_4cwy2ahbqhaq21\FileStorage\Temp\466f79b42cdbcdde2bef315095b4caf.png]
[image: D:\Users\Documents\WeChat Files\wxid_4cwy2ahbqhaq21\FileStorage\Temp\e77b4e41c5cff2ffbe6f565b2f11ae3.png]


1幢地下二层，地上由十六层住院塔楼、九层科研塔楼、六层门诊医技裙房组合而成的集医疗、科研、教学等功能于一体的综合。建筑面积136895平方米，其中地上建筑面积94000平方米、地下建筑面积42895平方米。
(二)公用设施、设备及公共场所(地)情况
1.院区外围总出入口6个，其中车辆专用出入口4个(全部电动道闸)，人行出入口1个，人车混行出入口1个;
2.停车场:地下车库出入口3个,一期交付车位722辆，其中地上机动车位约217辆，地下机动车位约 505辆;
3.变配电系统(有专项服务单位):35KV变电站1个，10KV变电站3个;
4.空调系统：水冷离心式机组4台，水冷螺杆式机组2台，开式横流式冷却塔4台，闭式横流式冷却塔4台；
5.锅炉系统：真空燃气热水锅炉4台；
6.生活给水系统：生活水池1座，低位变频给水泵4台，高位生活水箱供水泵2台；
7.业主方提供物业管理用房。
(三)各楼宇概况
	建筑功能
	交付时间
	建筑楼层
	建筑面积

	门诊楼
	2026年1月31日
	6层
	约86000㎡

	住院楼
	2026年1月31日
	16层
	约24000㎡

	科研楼
	2026年1月31日
	9层
	约22000㎡


备注：门诊医技单元为混凝土框架结构，住院单元为框架-剪力墙结构，科研单元为钢结构框架。
二、委托物业管理要求
(一)总体要求:
本项目旨在通过专业化、系统化的前期物业管理服务，全面保障临床研究中心建设项目的交付与运行阶段的平稳过渡。要求通过开展前期勘察、承接查验、安保防控、环境整治、电力保障及设备调试等关键工作，确保建筑空间布局、机电设备系统及附属设施的功能完整性与运行可靠性；协同建设单位、施工单位落实整改优化，把控工程质量与安全；建立资产防护与环境管理机制，为临床研究中心的医疗和科研正式运营营造安全、整洁、有序的基础环境和坚实保障；最终实现物业前期服务与运行服务的无缝衔接。
(二)服务需求:
本项目服务期限：自合同签订之日起五个月。
各类服务工作时间遇法定假日需调休，方案须经招标单位确认。
	服务项目
	工作时间
	服务说明

	勤卫服务
	保洁服务
	周一至周五
8:00-17:00
	针对已放置开业物资区域开展粗保洁作业，维护现场环境卫生、监管装修垃圾堆放与清运，控制灰尘污染；以及根据业主需求，渐进开展院内开荒保洁工作。

	
	行政服务
	周一至周五
8:00-17:00
	负责前期查验的资料整理，设立专属运行档案空间，构建档案管理体系并开展实施；按业主需求支持会务接待工作，做好会前、会中、会后服务。

	工程服务
	前期勘察
	周一至周五
8:00-17:00
	通过实地踏勘提前掌握现场实况，全面校验各系统功能达成度，确保满足临床研究中心运行的整体要求。勘察范围涵盖建筑空间布局、机电设备系统及建筑本体附属设施等。

	
	高配系统运维
	2026年1-3月
24小时
	按国家相关规定，针对35kv和10kv配电间进行驻点值守及巡检工作。

	
	承接查验
	周一至周五
8:00-17:00
	依据行业规范与建设标准，对建筑主体、设备设施、消防安全及空间功能等进行系统性查验与验收，协助业主开展设施设备联调联试，同步协调业主单位、施工单位落实整改事项，确保项目建设的质量和安全。

	
	零星维修
	周一至周五
8:00-17:00
	按业主需求开展必要的应急性、补偿性的终端点位布设工作。（含水、电、暖通等）

	秩序维护服务
	巡视看护
	24小时
	重点针对进场货物（家具、设备、耗材等），进行巡场等安全防护，保障业主资产安全。管理范围涵盖临床研究中心内所有已放置开业物资的功能用房。

	
	门岗驻守
	24小时
	根据业主需求，安排人员全天候驻守外围主出入口、楼宇主出入口，对出入人员及车辆进行管理。



需求说明:
1、 中标单位应常备维修配件和耗材(公共区域配件及耗材费用由业主提供)，日常维修应于24小时内完成，保洁耗材须实时更换。
2、 中标单位需承担由于中标单位管理及服务过失原因而造成的损失赔偿及相应法律责任。
3、 中标单位的项目开办物资由中标单位提供，如电脑，打印机，对讲机，职工服装，各类办公耗材等。
4、 中标单位负责协助甲方管理相关系统的调试、运行并负责现场管理的安全。
管理内容包括但不限于以下内容:
协助甲方开展设备调试与验证工作，校准各系统设备单机及联机运行参数；参与负荷工况性能测试，系统验证设备功能的完备性与运行可靠性；同步完善设施设备运行安全保障体系，对各系统设备现场运行进行实施监管，规范建立标准化运维管理机制及试运行台账。
绩效目标和技术指标说明:
1.项目人员需持有相应的上岗证、资格证、专业培训合格率100%。
2.卫生、清洁实行动态保洁，保洁率 99%以上。
3.行政服务响应率100%，满意度达成率99%以上。
4.承接查验空间覆盖率100%。
5.各类系统设备试运行参与率100%。
6.日常接报修及时率99%以上，返修率不超过1%。
7.门岗安保出入口人员及车辆管理覆盖率100%。
8.安保巡场每日计划执行率100%。
9.消防管理严格遵守有关消防规定，确保无消防事故。
10.安全防范方面确保无重大刑事、交通等安全事故。
11.投诉处理率99%及以上。
12.除因基建质量、设备在保养期内等特殊原因外，房屋及设备、配套设施完好率98%以上。
13.停车场、道路完好率 98%以上。
14.集水井、雨水井、污水井完好率98%以上。
(三)物业服务企业管理要求:
(1)根据IS09001:2015质量管理、IS014001:2015环境管理和IS045001:2018职业健康安全管理体系要求，制定和建立物业管理的架构、规章制度以及相关管理方案、应急预案、巡查巡视及检查报告、设施设备操作规范、服务规范等。
(2)物业企业单独制定的相关制度、方案，在实施前要报告招标单位，经招标单位审核批准后方可实施。包含但不限于安全与防范制度、紧急事件管理制度、人员进出管理制度、车辆进出管理制度、停车场管理制度、消防监控中心管理制度、钥匙及门禁管理制度、装修、施工消防安全管理制度、消防灭火器材保养检查管理制度、消防安全工作考评和奖惩制度、火灾危险评价和隐患整改制度、危险化学品管理制度、保洁院感管理制度、医疗废物处理管理制度、固体废弃物管理制度、环境消杀管理制度、绿化养护监督制度、洗衣房工作管理制度、洗衣房医院感染管理制度、医院二次供水管理制度、供配电管制制度、供配电运行保养工作规程、特种设备管理制度、消防安全管理制度、医院安全生产责任制度、施工临时用电安全管理制度、设备机房管理制度、施工安全管理制度、值班及交接班制、医院供水系统设施管理制度、污水处理系统管理制度等。
(3)物业企业需建有完善的物业管理档案(设备管理、日常管理、工作记录等)，有完善的对各级人员的管理制度和考核细则，并向招标单位提交上述文件的正式版本，招标单位有权查阅物业企业的管理档案，物业企业项目考核或者招标单位认为有必要时向招标单位移交相关档案。
(四)物业服务企业人员需求:
中标单位需为本项目员工按照相关法律法规要求购买相应保险，并承担相应责任。
员工基本要求:
(1) 凡国家有关法规规定需持证上岗的，都应具有相应的有效资格证书；
(2) 员工录用需符合入职政审的相关规定；
(3) 根据法律法规要求，为员工购买必要的各类社会保险；
(4) 整个员工队伍的年龄和学历结构比较合理;
(5) 有完备的培训机制来保证员工队伍的总体素质不断提高:
(6) 员工用工时间需根据劳动法规定，本招标段内需在劳动法规定内合理配置相应人员，超出的加班部分，视情况可由招标单位审核后另行列支。
· 物业服务项目人员及岗位设置要求:
本要求为项目必备岗位最低要求
	服务项目
	第一个月
	第二个月
	第三个月
	第四个月
	第五个月

	客服中心
	项目经理
	1
	1
	1
	1
	1

	
	行政文员
	1
	1
	2
	2
	2

	秩序维护部
	秩序经理
	1
	1
	1
	1
	1

	
	秩序维护领班兼机动
	2
	2
	4
	4
	4

	
	门岗秩序维护员
	0
	0
	4
	4
	4

	
	楼宇安保（两个门）
	0
	0
	4
	4
	4

	
	巡逻岗
	2
	2
	2
	2
	2

	工程部
	工程经理
	1
	1
	1
	1
	1

	
	工程师
	0
	1
	1
	1
	1

	
	工程助理
	1
	1
	1
	1
	1

	
	工程领班
	0
	0
	0
	1
	1

	
	设备人员（承接查验）
	3
	6
	18
	18
	18

	保洁部
	保洁主管
	1
	1
	1
	1
	1

	
	保洁员
	0
	0
	0
	5
	20

	总计
	
	13
	17
	40
	46
	61


注:因本项目尚未竣工交付，物业管理与服务人员原则上每月不得少于以上岗位配置最低要求，业主单位有权视实际情况进行协商调整。
人员要求
1. [bookmark: _Toc26986]项目经理：
(1) 年龄50周岁及以下，身体健康，具备本科及以上学历，具有医院及科研项目物业管理工作经验。
(2) 提供投标单位开标前连续六个月为其缴纳社保的证明文件。
(3) 熟悉医疗后勤服务标准，具备物业管理、工程管理、医疗及科研相关经验。
2. 行政文员：
(1) 年龄45岁及以下，具备本科及以上学历，身体健康，普通话标准，沟通能力强，党员优先。
(2) 有责任心、吃苦耐劳，爱岗敬业，具备良好的管理、沟通、协调、团队建设能力。
(3) 提供投标单位开标前连续六个月为其缴纳社保的证明文件。
3. 秩序经理：
(1) 年龄40岁及以下，具有本科及以上学历，退伍军人优先。
(2) 提供投标单位开标前连续六个月为其缴纳社保的证明文件。
(3) 持消防设施操作员四级及以上证书优先。（准入型）
(4) 遵纪守法、品行端正、无不良嗜好；身体健康、有责任心、保密意识强，党员优先。
4. 工程经理
(1)	年龄45岁及以下，具有本科及以上学历，熟练掌握工程相关知识。
(2)	具有电工作业操作证。（准入型）
(3)	具有人社部或住房和城乡建设管理委员会颁发的中级及以上职称。
(4)	参加并通过中国物业管理协会组织的物业承接查验与设施设备管理相关培训
(5)	提供投标单位开标前连续六个月为其缴纳社保的证明文件。
三、物业管理与服务的考评
(一)本项目管理酬金宜为6%-8%，学校根据每年业务开展情况以日常考评及年度考评的方式对中标公司实施考评
(二)考评结果处理办法
	90分以上(包括90分)
	全额支付实际运营成本和管理酬金

	70-89分之间(包括70分)
	视情况支付实际运营成本和部分管理酬金

	69 分以下
	甲方可终止合同



四、结算及支付
中标单位应按月将已发生的费用清单提交业主单位审核,业主单位审核同意后根据招标文件约定向中标单位支付款项。
五、投标单位注意事项
1、本项目不组织踏勘，投标单位可自行踏勘现场，制定符合项目需求和实际的管理方案。
2、前期介入与后期交接的配合责任：本项目物业服务分为“前期介入”与“正式运营”两个阶段。本次招标范围为“前期介入”阶段服务。投标人充分知晓并须承诺：中标人需与本项目“正式运营”阶段的物业服务在业主方的组织协调下，无条件配合完成向新任“正式运营”物业服务商的全方位、无缝交接工作。


[bookmark: _GoBack]附件：
前期物业服务考评表
考核方（       ）：                        被考核方：            
	物业服务项目
考核内容
	分项内容
	考核标准
	考核分值
	单项得分

	资金和人员计划执行情况
	人员编制控制
	项目实际人数与招标文件人数相符
	15
	

	
	资金使用情况
	未超预算
	
	

	
	管理人员稳定
	各部门管理人员未有调离
	
	

	内部管理体系建立和执行情况
	内部管理
	服务响应协调性
	15
	

	
	体系建立
	实现三体系贯标
	
	

	
	档案管理
	实现档案精准管理
	
	

	其他事项
	有效投诉
	无
	10
	

	
	应急响应
	突发应急组织能力待提高
	
	

	物业服务项目
考核内容
	服务内容完成情况及服务专业度
	服务态度及响应速度
	考核分值
	单项得分

	承接查验情况
	
	
	10
	

	环境保洁服务
	
	
	10
	

	会务及接待服务
	
	
	10
	

	安保服务
	
	
	10
	

	设备设施管理
	
	
	10
	

	前期与甲方的配合情况
	
	
	10
	

	考核标准：      
90分以上（优秀） 80-89分（良好）
70-79分（合格）  69分以下（差）
	100
	

	建议与意见：



     考核人签名：             日期： 
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