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福建省环境监测中心站
物业管理服务项目
采购文件
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[bookmark: _Toc7788][bookmark: _Toc121817470][bookmark: _Toc30968]一、项目概况
我站位于福州市鼓楼区福飞南路138号，大楼建筑面积为5300㎡，为保障大楼各项功能稳定、正常运行，拟委托具有专业相关资质的物业公司提供专业化、社会化的物业管理服务。
2、 采购内容
物业管理服务项目，主要为办公楼的硬件设施养护、安全保卫、卫生保洁、室外绿化养护服务及我站所属资产范围内的水电零星维修等。项目预算26万元。
[bookmark: _Toc7072][bookmark: _Toc8348][bookmark: _Toc121817471]三、服务内容与要求
[bookmark: _Toc23933][bookmark: _Toc121817472][bookmark: _Toc5351]1、综合服务
（1）设立固定的物业管理机构，实行综合管理服务，制定各项服务标准，公示8小时服务电话及24小时值班电话，有专职管理人员处理物业服务的各项咨询、投诉、报修，并在承诺的时间内给予回复解决。
（2）做好物业前期移交接管工作，应用现代化管理手段保管和建立本项目完整的资料，保证无缝交接，平稳过渡。
（3）两节（国庆、春节）站内大厅氛围布置，每次横幅一条，花盆若干，其他装饰物不等，倡导节俭热闹。
（4）管理人员、专业操作人员、保安员按照国家有关规定取得物业管理职业资格证书或者岗位证书。
（5）制定各项规章制度、办法和内部岗位考核制度，并经采购人认定后发布实施。
（6）物业人员统一着装，佩带标志，行为规范，服务主动、热情。
（7）每半年至少征询1次采购人对物业管理服务的意见，接受采购人监督，物业管理服务的满意率达到90%以上。对不满意的情况进行分析并及时整改。
（8）环境的消杀、绿化的补植等需要有记录，必要时还需提供照片，以作为上述所需报销申请的凭证。
（9）每年至少开展一次消防安全知识宣传讲座或组织消防演练。
[bookmark: _Toc121817473][bookmark: _Toc17509][bookmark: _Toc12509]2、安全保卫工作
（1）24小时提供安全防范管理服务。
（2）一楼大厅设门岗安保执勤，负责来访客人的登记、车辆出入、报刊邮件快递收发等工作。
（3）严格控制无关人员随意进出大楼，对大件物品进出应认真查验。
[bookmark: _Toc26758][bookmark: _Toc121817474][bookmark: _Toc23034]3、卫生保洁服务
（1）负责站公共区域每日清扫保洁服务，包括办公楼外围路面、绿地、景观、明沟、宣传栏等公共部位卫生清洁工作，每年后院水沟清掏两次；室内公共区域包括办公楼内大厅、楼道、走廊、洗手间、电梯、天台、实验室外过道等公共区域定期清扫服务。
（2）各会议室（二楼、五楼、八楼）的会议服务保障及卫生清扫服务。
（3）站领导办公室的卫生清洁。
（4）在委托管理的范围内协助采购人做好垃圾分类的管理与服务工作。负责对整栋大楼及院内的垃圾进行分类清运，清运费由中标人承担。
（5）每年根据需要对蚊虫、鼠害等进行灭杀，并做好其他日常消杀工作。
[bookmark: _Toc4479][bookmark: _Toc30237][bookmark: _Toc121817475]4、绿化养护服务
定期对办公楼室外绿植进行养护，做到：大楼建筑主体上无草木滋生，树木完整，长势茂盛，无枯枝死杈，无病虫害，绿化周围无杂草、杂物，各种花草的种植和调整工作应本着美观合理的原则进行规划管理，确保布局合理优美，修剪整齐美观、无黄土裸露。
[bookmark: _Toc5331][bookmark: _Toc4562][bookmark: _Toc121817476] 5、维修服务及其他
（1）负责监控、门禁、消防等设施运行维护，规范记录。
（2）负责废水和废气处理设施（实验室）运行维护，并定期做好检查记录，按月装订成册，如设备故障，维修产生的费用按实际金额结算。
（3）零星土建维修
每次维修前需就维修内容向采购人提报维修报价单，经采购人签字确认后方可维修，维修费用结算以维修实际金额为准。
（4）零星水电维修：包括玻璃门窗配件以及涉及水电的各类零星维修，普通水龙头、蹲便器、混水阀、三角阀、闸阀、水池下水管（头）、PVC管、照明灯具（含节能灯、日光灯/日光灯架等）、按扭开关、插座、空气开关/漏保开关、镇流器、电扇（含吸顶）、电扇调速器、时控器等的更换、维修。
（注：零星水电维修材料费用由采购人承担，人工费用由中标人承担）
[bookmark: _Toc5409][bookmark: _Toc121817477][bookmark: _Toc2747]6、人员配备要求
	序号
	岗位
	人数
	主要职责
	岗位要求

	1
	项目经理
	1
	负责项目日常协调管理，确保项目安全、有序运转；合理安排人员，做好各方面安全管理；站内会议保障；负责项目的资料管理及文件交换；公用部分的正常运行和维护；采购人交办的临时事宜。
	45周岁以下，身体健康，大专以上学历，并持有物业管理师证，3年以上物业项目经理工作经验。

	2
	保安员
	3
	24小时值班，负责人员进出登记、车辆进出管理，邮件代收及临时交办事项。
	身体健康，初中以上学历，1年以上工作经验，持有保安员证。


	3
	
保洁员
(含绿化服务)
	1
	公共区域、会议室、站领导办公室保洁、会务保障工作；垃圾分类；消杀。日常养护、修剪、除草、施肥杀虫、补植、移栽等。
	55周岁以下，身体健康，1年以上工作经验。

	4
	水电工
	1
	消防设施设备维护，做好登记；水电零星维修。
	55周岁以下，身体健康，3年以上工作经验。持有电工证。


[bookmark: _Toc12179][bookmark: _Toc121817478][bookmark: _Toc7554]四、投标人资格要求
1、营业执照等证明文件
投标人为企业的，提供有效的营业执照复印件；投标人为事业单位的，提供有效的事业单位法人证书复印件；投标人为社会团体的，提供有效的社会团体法人登记证书复印件；投标人为合伙企业、个体工商户的，提供有效的营业执照复印件；投标人为非企业专业服务机构的，提供有效的执业许可证等证明材料复印件。
2、单位授权书
若投标人代表为单位授权的委托代理人，应提供本单位授权书及其身份证正反面复印件；若投标人代表为单位负责人，应提交其身份证正反面复印件，可不提供本单位授权书。
3、提供财务状况报告（财务报告或资信证明）
投标人提供的财务报告复印件或资信证明复印件。
4、参加采购活动前三年内在经营活动中没有重大违法记录的声明
投标人承诺参加本项目采购活动(投标截止时间)前三年内未被列入失信被执行人名单、重大税收违法案件当事人名单、政府采购严重违法失信行为记录名单且无其他重大违法记录。若有以上情况，按照无效标处理。
5、报价文件
实际报价不得超过项目预算最高限价26万元，否则为无效投标。投标价格应包含项目实施过程中所需的一切相关费用。
5、 评标
1、评标方法
本项目采用综合评分法，资格审查合格的投标人不足三家的，不进行评标，按照流标处理。满足三家及以上由站采购技术委员会专家组成评审小组进行评标。投标文件满足采购文件全部实质性要求，且按照评审因素的量化指标评审得分（即评标总得分）最高的投标人为中标候选人。
2、评分标准
[bookmark: _Toc30526][bookmark: _Toc12271][bookmark: _Toc121817479]（1）价格项（满分为10分）
价格分采用低价优先法计算，即满足招标文件要求且投标价格最低的投标报价为评标基准价，其价格分为满分。其他投标人的价格分统一按照下列公式计算：投标报价得分=（评标基准价／投标报价）×100。因落实政府采购政策需进行价格扣除的，以扣除后的价格计算评标基准价和投标报价。
[bookmark: _Toc24491][bookmark: _Toc3798][bookmark: _Toc121817480]（2）技术项（满分81分）
	序号
	评标项目
	评分标准
	分值

	1
	响应情况
	根据各投标人所投服务对第三项中的服务内容与各项要求的响应承诺情况，由评委进行评议并评分，完全满足招标文件服务要求的（评标指标项共计6大项，26小项）得78分，每负偏离1项扣3分，扣完为止。
	78

	2
	管理方案及整体目标承诺
	根据投标人对本项目物业的建筑架构、配套设施、周边环境等方面进行分析、综合其布局、功能上的特点，列出管理上的难点、特点，提出相应的管理措施、管理方案及整体目标承诺是否科学、完整、是否符合本项目特点等情况，方案完整合理可行、针对性强的得1.5分；方案较完整合理可行，部分具有针对性的得0.5分；未提供的不得分。
	1.5

	3
	应急处理方案
	根据投标人针对本项目提供的突发事件应急方案（治安应急预案、供电、供水应急预案、消防应急预案）的完整、合理、可行情况，由评委进行评分：方案完整合理可行，针对性强的得1.5分；方案较完整合理可行，部分具有针对性的得0.5分；未提供的不得分。
	1.5


[bookmark: _Toc7773][bookmark: _Toc2228][bookmark: _Toc121817481]（3）商务项（满分9分）
	序号
	评标项目
	评分标准
	分值

	1
	管理业绩
	根据投标人提供近三年由投标人自行完成的或在管的物业服务项目（非住宅）业绩情况（同一项目须包括以下服务内容：保洁、维修、绿化、安防）进行评分，每提供一项业绩得1分，满分3分。 注：投标人须提供该业绩项目的中标公告（提供相关网站中标公告的下载网页并注明网址）、中标通知书复印件、采购合同文本复印件（合同需体现所包含的服务内容），以及能够证明该业绩项目已经采购人验收合格或项目正在履行的相关证明文件复印件（采购人单位出具的验收合格证明或付款凭证），所有材料缺一不可，否则不得分。
	3

	2
	物业服务评价
	根据投标人所提供的自2021年1月1日起至本次投标截止日期止，由投标人正在履行或已完成的非住宅物业服务的满意度情况进行评议，由采购人提供的得满分或者满意或者优(或者同等评语)的用户满意度评价报告，每提供一份得1分，满分3分。 须同时提供用户满意度评价证明材料、合同复印件并加盖公章，未提供者不得分。同时列表注明采购人单位名称、联系人、联系方式等内容，否则不得分。该项评分与业绩评分项不得重复得分。
	3

	3
	员工权益保障
	根据投标人承诺中标后为本项目投入的所有人员（每人）购买意外伤害保险或雇主责任险，死亡伤残赔偿限额≥100万元的得3分。需提供承诺函且承诺为本项目投入的所有人员购买的意外伤害险的保障日期不少于本项目合同服务期，未提供的不得分。
	3



六、商务要求
1、 本项目不接受联合体投标，不允许分包。
2、是否收取履约保证金：否。
3、付款方式：合同签订后，按12期支付，根据每月考核结果于次月15日前支付上月服务费。
七、投标文件
1、投标文件要求
（1）投标人应按照服务内容要求，提供全部相关证明材料。
（2）提交项目正式报价文件。
（3）投标文件中所有相关证明材料均应加盖投标人单位公章。
（4）投标文件必须装订成册，附全部投标材料清单目录，加盖骑缝章，并密封送至采购人处，经审验如有不符或遗漏，视为投标文件作废。
2、投标时间
请于2024年12月30日9:00 (北京时间)之前将密封的投标文件送达福建省环境监测中心站（福州市鼓楼区福飞南路138号408室），逾期送达或不符合规定的投标文件将被拒绝接受。
3、咨询方式
项目负责人：郝先生，电话0591-83571160
投标联系人：徐先生，电话0591-83571292
联系地址：福建省福州市鼓楼区福飞南路138号
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