青浦区市场监督管理局机关、执法大队及朱家角、工业园区所物业服务项目需求
 
一、项目概况
本项目物业管理单位总共有4家，分别在青浦城区、朱家角镇和工业园区，物业管理要求略有差异，即局机关和朱家角市场监管所没有电梯；朱家角市场监管所和工业园区市场监管所不需要保安和项目管理人员。详见以下内容。
 
二、楼宇分布情况
A、青浦区市场监督管理局——局机关
1、建筑概况：本项目建造的物业类型为：机关办公用房。
   物业坐落位置：青浦区青松路175号。
   本项目总建筑面积约4900平方米，外场绿化约300平方米，外场场地面积约500平方米。
   本项目共有3幢楼，主楼2幢，副楼1幢，主楼各3个层面，副楼2个层面，主楼为青浦区市场监管局行政办公楼层，副楼为机关食堂和大会议室。该办公楼设1个出入口，院内设有地面和地下停车场（库），需要停车管理。
2、主要设施
本项目主要设施有强弱电配电系统、网络设施、监控系统、消防报警系统、消防喷淋设施、中央空调系统、生活用水系统。
本项目公建配套设施及说明：设备配电房1间、弱电中心机房1间。
B、青浦区市场监督管理局执法大队
1、建筑概况：本项目建造的物业类型为：机关办公用房。
   物业坐落位置：青浦区夏阳街道青龙路185号。
   本项目总建筑面积约4903平方米，庭院绿化约500平方米，外场场地面积约300平方米。
   本项目共1幢三层主楼，为青浦区市场监督管理局执法大队办公楼。该办公楼设2个出入口，设有地面和地下停车场（库），需要停车管理。
2、主要设施
本项目主要设施有强弱电配电系统、网络设施、监控系统、消防报警系统、消防喷淋设施、中央空调系统、生活用水系统。
本项目公建配套设施及说明：高低压配电房各1间、弱电中心机房1间。
C、青浦区市场监督管理局朱家角市场监督管理所
1、建筑概况：本项目建造的物业类型为：机关办公用房。
   物业坐落位置：青浦区朱家角镇沙家埭路8号。
   本项目总建筑面积约3555平方米，室内外绿化约1100平方米，外场场地面积约350平方米。
   本项目共2幢楼，主楼为青浦区市场监督管理局朱家角市场监管所办公楼，主楼三层；副楼为市场所内职工食堂和仓库，副楼一层。该办公楼设2个出入口，设有地面停车场。
2、主要设施
本项目主要设施有强弱电配电系统、网络设施、监控系统、消防报警系统、消防喷淋设施、中央空调系统、生活用水系统。
本项目公建配套设施及说明：设备配电房各1间、弱电中心机房1间。
D、青浦区市场监督管理局工业园区市场监督管理所
1、建筑概况：本项目建造的物业类型为：机关办公用房。
   物业坐落位置：青浦区工业园区盈顺路200号。
   本项目总建筑面积约2571平方米，室外绿化约300平方米，外场场地面积约200平方米。
   本项目共1幢楼，为青浦区市场监督管理局工业园区市场监管所办公楼。该办公楼设1个出入口。
2、主要设施
本项目主要设施有强弱电配电系统、网络设施、监控系统、消防报警系统、消防喷淋设施、中央空调系统、生活用水系统。
本项目公建配套设施及说明：设备配电房各1间、弱电中心机房1间。
 
三、物业服务人数需求
	服务地点
	管理人员
	保安服务
	保洁服务
	维修人员

	青浦区市场监督管理局
	1
	8
	6
	0

	青浦区市场监督管理局       执法大队
	1
	6
	5
	1

	青浦区市场监督管理局      朱家角市场监督管理所
	1
	0
	5
	1

	青浦区市场监督管理局       工业园区市场监督管理所
	0
	0
	3
	1

	总计
	39


★本项目物业服务人员不少于39人。
A、青浦区市场监督管理局——局机关
⑴保安：要求24小时设岗。
主门岗一处，24小时设岗，门卫双岗。
机动巡逻，周一至周五白天设岗，每岗1人。
⑵保洁员：吸收原单位保洁员2名。
保洁功能定位：业主委托的公共室内、会议室（3间）、卫生间（14间）和室外场地清洁。
各投标企业按照服务需求与企业经验应当合理配置。
⑶项目管理人员1人
全面负责物业管理的工作。根据物业管理服务目标，制定切实可行的物业管理服务实施计划。组织员工培训，提高职工素质。能正确处理企业、职工、社会、政府部门等之间的相关关系。
B、青浦区市场监督管理局执法大队
 ⑴保安：要求24小时设岗。
主门岗一处，24小时设岗，白天1人，晚上双岗。
⑵保洁员：
保洁功能定位：业主委托的公共室内、会议室（4间）、卫生间（12间）和室外场地清洁。
各投标企业按照服务需求与企业经验应当合理配置。
(3)维修员1 人
对设备设施管理。按照各设备设施的使用维护规范，做好日常养护工作。负责设备设施的日常操作以及照明、给排水等日常维修工作。
    同时，发现无法处理的设备设施安全隐患，必须及时报告业主处置。
⑷项目管理人员1人
全面负责物业管理的工作。根据物业管理服务目标，制定切实可行的物业管理服务实施计划。组织员工培训，提高职工素质。能正确处理企业、职工、社会、政府部门等之间的相关关系。
C、青浦区市场监督管理局朱家角市场监督管理所
（1）保洁员：
保洁功能定位：业主委托的公共室内、会议室（1间）、卫生间（12间）和室外场地清洁。
各投标企业按照服务需求与企业经验应当合理配置。
（2）维修员1 人
对设备设施管理。按照各设备设施的使用维护规范，做好日常养护工作。负责设备设施的日常操作以及照明、给排水等日常维修工作。
同时，发现无法处理的设备设施安全隐患，必须及时报告业主处置。
⑶项目管理人员1人
全面负责物业管理的工作。根据物业管理服务目标，制定切实可行的物业管理服务实施计划。组织员工培训，提高职工素质。能正确处理企业、职工、社会、政府部门等之间的相关关系。
D、青浦区市场监督管理局工业园区市场监督管理所
（1）保洁员：
保洁功能定位：业主委托的公共室内、会议室（2间）、卫生间（6间）和室外场地清洁。
各投标企业按照服务需求与企业经验应当合理配置。
（2）维修员1 人
对设备设施管理。按照各设备设施的使用维护规范，做好日常养护工作。负责设备设施的日常操作以及照明、给排水等日常维修工作。
    同时，发现无法处理的设备设施安全隐患，必须及时报告业主处置。
 
四、物业服务的内容：
1、物业区域内的综合管理服务；
2、物业区域内的安保门岗值勤、监控管理、安全巡视、车辆管理、消防管理；
3、物业区域内业主委托的室内外清洁；
4、庭院绿化服务（包括灌木绿化和草花种植）；
5、物业区域内业主委托的设备、设施的维修、养护；
6、业主委托的与物业服务相关的其他事项。
 
五、物业服务要求：
    A、青浦区市场监督管理局——局机关
1、综合管理服务要求：
1）项目管理人员有三年以上物业管理经验，服装统一，挂牌上岗，仪表整洁；
2）制定物业管理服务的工作计划，并组织实施；
3) 建立内部管理制度和考核制度。
2、保安服务要求：
1） 具备专业保安经验，保安员需要有保安上岗证书，监控人员有消防监控证书。
2）上岗时佩戴统一标志，穿戴统一制服，仪容仪表规范整齐；
3） 配备对讲装置和其他必备的安全护卫器械；
4） 门岗24小时值班看守并有详细交接班记录和外来人员登记记录；
5） 具有一定的处置各类安保纠纷的能力，当无法解决安保纠纷而影响业主正常办公时，业主有权要求更换安保人员。
3、保洁服务要求：
1）地面保持每日清扫一次，地面清洁；
2）楼梯、扶手、栏杆保持无灰尘；
3）楼内门窗等玻璃目视明亮无污迹；
4）卫生间保持无异味。
4、其他：
1）做好各类情况下的应急服务工作；
2）做好合同约定的与物业服务相关的其它工作。
各投标企业应按照建设部示范大厦标准制定服务标准，并按标准提供服务，由机管局根据招投标文件内容，制定本项目的考核办法，每季度最后一个月20日至月底进行考核，达到90分为合格。
 
    B、青浦区市场监督管理局执法大队
1、综合管理服务要求：
1）项目管理人员有三年以上物业管理经验，服装统一，挂牌上岗，仪表整洁；
2）制定物业管理服务的工作计划，并组织实施；
3) 建立内部管理制度和考核制度。
2、保安服务要求：
1） 具备专业保安经验，保安员需要有保安上岗证书，监控人员有消防监控证书。
2）上岗时佩戴统一标志，穿戴统一制服，仪容仪表规范整齐；
3） 配备对讲装置和其他必备的安全护卫器械；
4） 门岗24小时值班看守并有详细交接班记录和外来人员登记记录；
5） 具有一定的处置各类安保纠纷的能力，当无法解决安保纠纷而影响业主正常办公时，业主有权要求更换安保人员。
3、保洁服务要求：
1）地面保持每日清扫一次，地面清洁；
2）楼梯、扶手、栏杆保持无灰尘；
3）楼内门窗等玻璃目视明亮无污迹；
4）卫生间保持无异味。
4、维修服务要求：
1）对公共设施设备检查并记录，发现损坏及时修理；
2）保持玻璃门窗等配件完好，开闭正常；
3）对楼内外管道和屋顶排水沟进行清扫疏通，保证排水畅通；
4）配合管理部门进行设备的日常养护。
5、其他：
1）做好各类情况下的应急服务工作；
2）做好合同约定的与物业服务相关的其它工作。
各投标企业应按照建设部示范大厦标准制定服务标准，并按标准提供服务，由机管局根据招投标文件内容，制定本项目的考核办法，每季度最后一个月20日至月底进行考核，达到90分为合格。
C、青浦区市场监督管理局朱家角市场监督管理所
1、综合管理服务要求：
1）项目管理人员有三年以上物业管理经验，服装统一，挂牌上岗，仪表整洁；
2）制定物业管理服务的工作计划，并组织实施；
3) 建立内部管理制度和考核制度。
2、保洁服务要求：
1）地面保持每日清扫一次，地面清洁；
2）楼梯、扶手、栏杆保持无灰尘；
3）楼内门窗等玻璃目视明亮无污迹；
4）卫生间保持无异味。
3、维修服务要求：
1）对公共设施设备检查并记录，发现损坏及时修理；
2）保持玻璃门窗等配件完好，开闭正常；
3）对楼内外管道和屋顶排水沟进行清扫疏通，保证排水畅通；
4）配合管理部门进行设备的日常养护。
4、其他：
1）做好各类情况下的应急服务工作；
2）做好合同约定的与物业服务相关的其它工作。
各投标企业应按照建设部示范大厦标准制定服务标准，并按标准提供服务，由机管局根据招投标文件内容，制定本项目的考核办法，每季度最后一个月20日至月底进行考核，达到90分为合格。
D、青浦区市场监督管理局工业园区市场监督管理所
1、保洁服务要求：
1）地面保持每日清扫一次，地面清洁；
2）楼梯、扶手、栏杆保持无灰尘；
3）楼内门窗等玻璃目视明亮无污迹；
4）卫生间保持无异味。
2、维修服务要求：
1）对公共设施设备检查并记录，发现损坏及时修理；
2）保持玻璃门窗等配件完好，开闭正常；
3）对楼内外管道和屋顶排水沟进行清扫疏通，保证排水畅通；
4）配合管理部门进行设备的日常养护。
3、其他：
1）做好各类情况下的应急服务工作；
2）做好合同约定的与物业服务相关的其它工作。
各投标企业应按照建设部示范大厦标准制定服务标准，并按标准提供服务，由机管局根据招投标文件内容，制定本项目的考核办法，每季度最后一个月20日至月底进行考核，达到90分为合格。
 
六、人员素质要求：
1、身体要求：年龄：男性不超过60岁，其中保安人员40岁以下不得少于三分之一。女性不超过50岁，其中45岁以下人员不得少于三分之一。身体健康，品貌端正。
2、学历要求：管理人员要求高中及以上文化程度，保安、保洁要求初中及以上文化程度；
3、凡主管部门要求持证上岗的必须上岗证；
4、本项目管理服务范围，涉及关键和重要部门，因此所有参与物业管理工作的人员，必须通过政治审查。不得有来历不明或有社会不良记录、刑事犯罪记录人员参与工作。投标人须对此项要求严格把关，并对可能出现的后果承担责任。
7、 本项目物业管理服务成本包括：
1、 物业服务人员的人员工资、福利费等全部人员费用。不得违反上海市相关法律法规。
2、 物业服务的行政办公费用，包括办公材料、通信杂费、公众责任保险、雇主责任保险等。
3、 物业服务的各类耗材，包括保洁耗材（含洗手液、擦手纸等非保洁人员直接使用的耗材）、保安耗材、维修耗材，其中维修耗材为单件200元及以下的材料。
4、 物业管理企业管理费与利润。
5、 营业税金
6、 物业管理企业认为其他必要的相关费用。
7、 本项目每年预算为3218725元人民币，其中空调（339台）、绿化、消防、电梯维保（客梯2台，餐梯1台）等可委托管理。委托管理项目由发包方委托给有专业资质的维保单位，委托管理项目预算费用统一计入投标成本。
八、本项目的其他要求
1、物业服务人员聘用及人员变动，配备人员需报业主方备案。
2、本项目合同不得转让、合同主体部分不得分包，合同非主体部分经采购人确认可以委托专项服务单位实行服务的则允许分包，分包履行的具体内容详见采购需求。
3、付款方法：按季支付。资金支付与考核分数挂钩，考核得分90分及以上，全额支付，80分-89分，支付90%；70分-79分，支付80%，60分-69分，支付70% ，60分以下（不包括60分），支付60%并解除合同，由此产生的相关事后均由管理公司自行负责处理。
4、服务期限: 本项目采取一次招标三年沿用、分三个年度分别签订合同的方式实施。
5、为了特殊服务项目工作的稳定性和延续性，本项目中委托外包项目实行分包维保服务，委托物业公司与供应商订立委托合同，并监督合同履行，不得再次转包、分包。
6、★中标供应商应当自开始保安服务之日起30日内向所在地社区的市级人民政府公安机关备案。（提供承诺函或提供《自行招用保安员单位备案证明》）
7.供应商能力要求：通过质量管理体系认证、职业健康安全管理体系认证、环境管理体系认证，并在认证有效期内的优先考虑。
九、考核表
物业管理    季度服务质量考核表
物业公司名称：    
	序号
	考 核 项 目
	评 分 等 级
	得分

	1
	物业公司履行合同情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	2
	建立健全规章制度和执行情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	3
	项目经理工作责任心和履职情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	4
	项目经理管理能力和管理绩效
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	5
	员工仪容仪表符合规范及要求，熟悉各类服务流程及服务规范
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	6
	员工业务培训与管理状况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	7
	安保人员实行岗位责任制，持证上岗
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	8
	安保人员严格执行门卫制度情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	9
	消防监控实施24小时值班
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	10
	对停车场管理有序，出入车辆进行登记
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	11
	保洁人员责任心和服务态度
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	12
	保洁工作标准与质量
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	13
	会议室、接待室保洁情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	14
	室内公共区域保洁情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	15
	卫生间保洁情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	16
	外场的场地和道路保洁情况
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	17
	会务接待工作标准与质量
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	18
	定期进行安全专项检查，排除隐患，落实整改记录
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	19
	物业维修标准与质量
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	20
	管理处与业主方主管部门的配合协调
	好5
	较好4
	一般3
	较差2
	差1
	

	总  分
	


说明：本考核表分值合计为100分，得分90分以上（含90）为优秀，得分80-89分（含80）为良好，得分70-79分（含70）为一般，60-69（含60）分为较差，60 分以下为差。
