[bookmark: _Toc30101][bookmark: _Toc6633]公开选聘公告

[bookmark: _Toc5054][bookmark: _Toc1828362665][bookmark: _Toc8641]根据《中华人民共和国民法典》、《杭州市物业管理条例》等规定，杭州市富阳区怀石雅苑小区业主委员会（第一届）（以下简称组织者）在杭州星渡桥信息技术有限公司（以下简称第三方机构）协助下，在属地街道、社区的监督下，就“杭州市富阳区怀石雅苑小区物业服务企业采购项目”进行公开选聘，欢迎具有独立法人资格且符合要求的物业服务企业前来参选。
一、项目名称：杭州市富阳区怀石雅苑小区物业服务企业采购项目
二、采购项目编号：XDQ-HSYY-202502
[bookmark: _Toc509][bookmark: _Toc29418]三、采购方式：公开选聘
[bookmark: _Toc1238442225]四、采购项目概况、采购内容及标准：详见附件1：《公开采购需求》。
[bookmark: _Toc25999][bookmark: _Toc20009]五、合格参选人资格要求：
1.在中华人民共和国境内注册满5年的物业服务企业，且符合、承认并承诺履行本参选文件各项规定；
2.在杭州在管物业总建筑面积10万方以上的住宅项目不少于1个；
3.在“国家企业信用信息公示系统”网站中，近三年来未列入“严重违法失信企业名单（黑名单）”；
4.谢绝挂靠、联合体投标。
[bookmark: _Toc11364][bookmark: _Toc17104]六、参选报名：（只接受线上报名）
1.报名时间：2025年3月21日-2025年4月3日17时（以邮件发送时间为准，逾期不接受报名）；
2.报名方式：电子邮件；接收邮箱：18858181415@163.com。
3.报名资料：
（1）物业服务企业报名登记表；
（2）参选声明书；
（3）法定代表人证明书或参选委托人授权书；
（4）参选人营业执照副本复印件；
（5）委托人身份证复印件；
（6）提供不少于1个在杭州在管物业总建筑面积10万方以上的住宅项目物业服务合同。
注：以上文件均须加盖参选企业公章
4.选聘文件的取得：在第三方机构审核完报名资料后向第三方机构购买，售价人民币1000元整(费用直接转入第三方机构账户，第三方机构同时提供电子发票，售后不退)
[bookmark: _Toc947166633][bookmark: _Toc1880809267]七、参选文件提交截止时间与地点：
1.参选文件提交截止时间：2025年4月12日10时（只接受现场提交）；
2.参选文件提交地点：横山社区二楼会议室。
[bookmark: _Toc116][bookmark: _Toc12622][bookmark: _Toc1949550276]八、参选保证金及交付方式：
1.本次物业服务项目选聘采用公开报名方式，符合选聘资格条件的企业均可在规定时间内报名，企业排名顺序以参选企业参选保证金（参选保证金人民币5万元整）到指定账户的先后排序。
2.参选保证金交付方式：银行转账（注明：怀石雅苑参选保证金）等汇入：
付款名称：杭州星渡桥信息技术有限公司
开户行：中国工商银行杭州彩虹城支行
账号：1202054409100008333
3.参选保证金到账截止时间：2025年4月3日17时，未按时缴纳参选保证金的视作放弃本次参选。
4.参加保证金以银行往来款形式缴交，退还时间如下：
[bookmark: bookmark54]（1）未确定为候选物业服务企业的：在候选物业服务企业名单公示结束后的15个工作日内退回；
[bookmark: bookmark55]（2）确定为候选物业服务企业但未中选的：在业主大会决定公告7日后的15个工作日内退回；
[bookmark: bookmark56]（3）中选单位保证金退还时间：中选单位与组织方签订物业服务合同且履约保证金、本次业主大会会务费、选聘代理费（参照招标代理费标准）、承接查验费全部到位后的15个工作日内退回。
（4）如因参选人触碰没收参选保证金情形之一的，其参选保证金打入组织者账户。
九、相关联系人及联系方式：
1.组织方：联系人：宋主任       联系电话：13396559090；
2.第三方机构：联系人：杨鑫         联系电话：18858181415；
3.监督人：联系人：横山社区     联系电话：13396559866；
4.本项目相关公告（包括选聘公告、中选公告及更正公告等）均通过小区公告栏、浙江政府采购网浙江政府购买服务信息平台进行发布。
特此公告。
附件：1.公开采购需求
2.报名登记表
3.参选声明书
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杭州市富阳区怀石雅苑小区业主委员会（第一届）
杭州星渡桥信息技术有限公司
2025年3月21日










附件1：
[bookmark: _Toc4530][bookmark: _Toc27013][bookmark: _Toc9687][bookmark: _Toc29748]公开采购需求

以提升小区共用部位、共用设施设备物业管理水平，提高小区物业服务质量为根本目标，本次公开选聘的基本要求如下：
一、项目概况
（一）物业名称：怀石雅苑。
（二）坐落位置：杭州市富阳区东洲街道凉亭畈路。
（三）物业类型：住宅。
（四）物业管理区域四至：
东至：凉亭畈路；       南至：五号路（暂命名）；
西至：三号路（暂命名）；北至：六号路（暂命名）。
（五）物业管理区域概况如下表：
1.总占地面积64733平方米；
2.物业总建筑面积136656.36平方米：
地上建筑面积：
住宅面积：多层57640.5平方米；联排11488.02平方米,开发商自持13182.68平方米；
配套用房面积：物业经营性用房340.03平方米，物业服务用房252.56平方米，社区服务用房253.34平方米，养老服务用房183.66平方米，消防控制室55.86平方米，开闭所61.52平方米，变配电房627.43平方米，垃圾房50.37平方米；
地下建造面积：
联排夹层4841.55平方米
地下一层：
地下室汽车库32709.26平方米，地下室自行车库1877.64平方米，地下一层主楼地下室13093.99平方米。
3.房屋总数：699户，39幢其中，多层430户；联排70户；开发商自持199户。
4.物业容积率1.3；建筑密度30%%；绿化率30%%。
5.小区/园区出入口2个；消防出入口2个，电梯60部，消监控室1个。
（五）物业服务用房：物业服务用房面积593.13平方米，其中：办公用房面积为252.80平方米，坐落：怀石雅苑6号117室；经营用房面积为340.33平方米，坐落：怀石雅苑6号115、116室。
业主委员会办公地点：待定。
（六）机动车辆泊位：地上车位数17，地下车位数757。
（七）非机动车位：地上车位数427，地下车位数900。
（八）上述数据具体以参选人自行实地勘察为准。
二、项目管理服务内容、标准及要求
（一）项目管理服务内容：
1.房屋建筑本体共用部位的维修、养护和使用管理，包括但不限于楼盖、外墙面、承重结构、楼梯间、走廊通道、门厅等。
2.公共设施、设备的维修、养护、运行和管理，包括不限于共用的上下水管道、落水管、污水管、烟道、共用照明、天线、高压泵房、楼内消防设施设备、电梯、监控设备、建筑物防雷设施等，电梯等维保单位的选择应在业主委员会参与下完成。
3.附属建筑物、构筑物的维修、养护和管理，包括不限于道路、室外上下水管道、化粪池、沟渠、池、井、机动和非机动车停车场等。
4.公共绿地、花木、建筑小品等绿地及附属物的养护与管理。
5.附属配套建筑及其设施的维修、养护和管理，包括不限于商铺、文化体育娱乐场所、会所、游泳池、水景等。
6.公共环境卫生，包括不限于公共场地、道路房屋共用部位的清洗打扫、垃圾的收集、清运等。
7.车辆在小区内行驶、停放秩序的管理。
8.协助公安部门维护物业管理区域内的公共秩序，包括不限于执行各项安全制度措施、巡逻查检、门岗执勤、安全监控等。
9.对公共区域的消防器材和易燃物品进行管理，组织消防监控，保证消防器材和设施齐全有效，消防通道畅通，并承担义务消防等工作。
10.管理与物业相关的竣工总平面图、单体建筑、结构、设备竣工图、配套设施、地下管网工程竣工图等竣工验收资料、设施设备安装、使用和维护保养等技术资料、住、用户档案以及物业质量保修文件和物业使用说明文件，物业维修、更新费用的账目和物业档案资料管理。
11.物业公司根据国家《住宅室内装饰装修管理办法》对小区的装饰、装修行为实施管理。
12.清洁、保养、维护好二次供水设备设施，确保每次抽样检查符合相关卫生法律法规标准要求。
13.制定年度计划，协助组织开展社区居委会文化娱乐活动，协助业主委员会发布通知、公众号等工作。
14.业主和物业使用人房屋自用部位、自用设施及设备的维护、养护，在当事人提出委托时，物业公司原则上应接受委托，并公开维修项目收费标准，不在收费标准内的，由当事双方自行协商。
15.对业主和物业使用人违反《管理规约》的行为，应针对具体情况并根据情节轻重采取规劝、制止、向有关行政主管部门报告等方式方法予以纠正。
16.法律政策、合同规定及业主委员会交办的小区公共管理其他事项等。
受物业产权人、使用人委托而提供的代办性服务、特约性服务，需要收费的，由物业服务企业按有关规定并与委托人协商确定。物业服务企业制定的有偿服务项目及价格应当上墙，并报业主委员会备案后执行。
（二）项目管理服务标准：
1.在不低于《杭州市物业服务收费管理实施办法甲级服务标准的基础上。通过严密的安全保卫管理、细致的环境卫生管理和专业的设施设备维修保养管理，营造出一个安全、舒适、人性化的居住环境。
2.辖区内所有的机房、设备用房要求在各个机房、设备房室内醒目位置张贴相关制度、操作流程、责任人等，管理人员须执证上岗。
3.招募服务人员时的要求：
（1）物业经理须具有5年以上管理住宅小区的能力，年龄不能超过50周岁，无不良执业记录，持有经理上岗证书，具有本科及以上学历。物业服务合同期内项目经理的更换应当先经甲方同意，新上岗项目经理应当先经甲方面试同意后方可上岗。如项目经理离职的，应当由公司向甲方报备，经甲方会议讨论决定需要更换项目经理的，乙方应当在15个工作日内更换。
（2）安保团队年龄不超过50周岁，管家年龄不超过40周岁。
（3）维护技术人员配备达到小区公共设施设备日常维护的熟练技能要求。
（4）需明确本项目服务团队岗位架构、项目服务人数及各岗位的服务人员分配名额。
（5）其他国家法定和浙江省杭州市规定必须持证上岗的岗位人员须持证上岗。
（三）共有部分的经营权与收益权的要求：
明确共有部分的经营权与经营性收益归全体业主所有，调整共有部分经营权、经营成本及所得经营性收益分配为：
1.属于全体业主的经营性用房出租、小区广告等不需要物业服务企业提供服务的，由业主委员会自主经营。
2.车位、小区摆摊设点、个人或单位进场等委托物业服务企业提供日常管理（经营）服务；
3.委托物业服务企业经营的，经营成本不得超过收入的20%，其他为经营性收益，经营性收益100%归全体业主所有，于到账的10日内，划入业主委员会账户；
4.小区的经营性收益主要用于小区共用部位、共用设施设备及相关场地的单次在1500元（含）以上的维修及提升小区品质类的更新、改造项目和其他必要支出（包括但不限于业主大会和业主委员会运作经费、社区文化建设等）；
5.物业维修要求：小区共用部位、共用设施设备及相关场地单个项目单次不足1500元的维修费用由物业服务企业自行承担。
三、采购费用支付
（一）本项目物业费收取采取包干制。
（二）物业费预收期限最长不得超过12个月，合同的剩余期限不足12个月时，预收期限不得超过合同的剩余期限。
（三）参选企业报价可以根据物业费价格区间进行自主报价，物业费收费价格区间如下：
	序号
	物业收费类型
	单价
	能耗费

	1
	多层物业费
	2.5（含）-3.0元（含）/平方米·月
	按实结算，预收0.5元/平方米·月

	2
	排屋物业费
	3.3（含）-3.8（含）元/平方米·月
	按实结算，预收0.3元/平方米·月

	3
	建设单位自持物业费
	3元/平方米·月
	按实结算，预收0.5元/平方米·月

	3
	商铺费用
	4元/平方米·月
	/

	4
	地下车位服务费
	60元/个·月
	/


四、合同期限：采取1+2模式，即第1年服务期限结束前1个月，由业主委员会组织业主满意度测评，业主满意率超过80%的，授权业主委员会与物业服务企业续签合同2年，服务期限从XXXX年XX月XX日- XXXX年XX月XX日，同时要求如下：
1.续签时，除调整与现行法律法规不一致部分外，不得更改物业服务合同其他内容。
2.业主满意率未达到80%时，不得续签，且不再召开业主大会进行续聘表决，直接启动公开选聘流程。
3.业主大会没有完成选聘工作且物业服务企业按照原合同约定继续提供服务的，物业服务合同的期限自动延续至业主大会选聘出物业服务企业为止。
4.业主参与满意度测评率不得低于业主总人数的三分之二，业主满意度测评表及计算办法如下：
	事   项
	测评意见

	
	满意
	基本满意
	不满意
	非常不满意

	物业满意度测评
	
	
	
	

	您认为需要提升的内容
	○保洁  ○绿化  ○保安  ○工程  ○客服

其他建议：                             

	业主满意率=（满意+基本满意）业主人数/（满意+基本满意+不满意+非常不满意）业主人数×100％。


5.业主委员会可以聘请第三方机构进行业主满意度测评，费用从小区经营性收益中列支。
以上内容需要写入合同内。
五、其他约定
第XX条 本合同其他约定
1.中选通知书发出后7天内，乙方须向甲方缴纳人民币10万元（大写：人民币壹拾万元整）的物业服务质量保证金，保证金用于处理乙方未按服务标准提供服务及因乙方原因造成的甲方损失等事项，物业服务质量保证金一经扣除，甲方应当及时告知乙方，乙方应在接到扣除物业服务质量保证金通知之日起30个工作日内将保证金补足，保证服务期间物业服务质量保证金的完整。保证金没有按时足额到账并经甲方通知后逾期仍不补足的，甲方可单方面解除合同并不承担任何违约责任，该保证金在甲方的存续期间不计息。
2.甲方有权从物业服务质量保证金中扣除用于修复乙方损坏甲方的设备、设施、场地或因乙方违约而导致的损失金额和违约金。
3.甲方认为乙方在服务期内没有涉及甲方的应付但未付金额或其他违约行为，甲方于服务期满后或提前终止服务后一个月内全额无息退还物业服务质量保证金，否则，甲方将在扣除乙方应付金额或违约金之后向乙方退还保证金余额，如合同续期则保证金的退还期限相应顺延。
4.本合同期限内，小区发生火灾等重大安全事故的，且乙方不能证明无责的，扣除保证金人民币2万元，造成经济损失的，还应当另行赔偿。
5.乙方未经甲方同意擅自将物业服务内容整体或者分块转包给其他公司或个人的，甲方有权立即解除合同并扣除全部物业服务质量保证金。
6.需要乙方根据小区目前实际情况出具整改方案，与参选文件一并提交，方案中需要包括整改的内容及费用。
六、确定物业服务合同的要求（同时满足下列要求）
1.在不低于《杭州市物业服务收费管理实施办法》甲级服务标准的基础上，由参选物业服务企业根据《杭州市物业服务合同示范文本（2018版）》拟制《怀石雅苑物业服务合同（草案）》，现场提交评审。未提供或提供的合同未填写完整的，按无效文件处理。
2.参选物业服务企业提供的《怀石雅苑物业服务合同（草案）》的条款必须同时符合本采购需求的所有需求部分，否则按无效文件处理。
3.确定为2家候选物业服务企业的，本小区业主大会授权业主委员会在第三方机构的协助下，与候选物业服务企业完善合同草案，所谓完善特指补充候选物业服务企业的承诺（含口头承诺）部分，只可以在原提供的合同草案基础上完善不合理部分（授权第三方机构审核）。
4.经完善的合同草案作为选聘候选物业服务企业的附件，一并提交业主大会表决。应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决，经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决人数过半数的业主同意后，由业主委员会代表业主大会与中选物业服务企业签订该合同。
七、特别提醒
参选物业服务企业（包括确定候选、业主大会会议通过后）提出偏离选聘方案、中选通过书或其参选文件和承诺要求的，并以各种理由不履行参选、干扰选聘活动、不按时签订合同等行为的，一律按参选违约处理，不予退还参选保证金。
附件：《小区物业日常服务考核方案》



附件：
小区物业日常服务考核方案
为了进一步提高物业服务质量，监督、协助物业服务企业履行物业服务合同，特制订本考核办法。
一、考核原则
针对小区的实际，为构建客观、公正、透明、简便易行的考核机制，充分调动物业企业服务人员的积极性，进一步提高物业服务质量。
考核采取日常业主监督、季度考核与年终考评相结合的方法进行。
（一）日常业主监督主要以业主在提供照片固定证据、业主委员会与物业项目经理确认的基础上，由物业企业按照时间节点进行整改，逾期未整改或整改不到位的，直接参照下列计分标准按项以每次50元为标准，累计每月扣除物业服务质量保证金相应金额；
（二）季度考核由业主委员会负责并采取聘请业主代表（监督管理员）或者第三方的形式依据《物业服务考核细则》进行季度突击检查1次；
（三）年终考核，根据物业企业自报工作情况材料，由全体业主进行满意率测评，季度考核与满意度测评采取计分式（具体见计分标准），情况汇总决定奖罚情况并在小区内公布年度考核结果。
二、计分标准
基本分值设200分。其中业主满意率测评基本分值为100分，季度考核基本分值100分（计分方法取四次检查的平均分）。
（一）业主满意率基本分值100分。业主满意率100%即得100分(计算方
式：例如85%的满意率，即得85分)。
业主满意率测评，由业主委员会组织全体业主投票测评，应当不少于三分之二业主参与满意度测评，方为有效。
（二）物业服务考核细则基本分值100分。
物业服务考核细则
	序号
	考核细则
	扣分值
	得分值

	1
	合同期内每年发生3次以上偷窃事件（凭公安部门立案证明）每次扣5分，发生4次则扣5分，发生5次则扣10分，以此类推。未发生偷盗加5分，每次抓住窃贼加5分（凭公安部门证明）
	
	

	2
	物业服务人员配置XX人（其中，项目经理1名、客服（含二级财务）XX人、秩序维护（含主管）XX人、保洁（含主管）XX人、绿化（含主管）XX人、工程（含主管）XX人，每减少1人扣1分
	
	

	3
	小区物业服务人员年更换率达20%扣2分，达30﹪扣5分，达50﹪以上扣10分
	
	

	4
	接到业主救助电话（包括报警）应在15分钟内服务人员抵达现场，超过15分钟每次扣1分
	
	

	5
	保安夜间擅自离岗一经查实，每人次扣1分
	
	

	6
	保安在岗玩手机、睡觉，每人次扣1分
	
	

	7
	房层共用部位、共用设施设备小修（除配件需要原厂家提供未到位外）在72小时内力争修复，超过72小时扣1分
	
	

	8
	房层共用部位、共用设施设备急修，报修后30分钟内准时上门维修，超过30分钟扣1分
	
	

	9
	为了加强消防安全管理，严禁出现占用、封堵楼梯和出口，每出现一次扣0.5分（按合同签订后）
	
	

	10
	楼内、外公共区域未达到清洁卫生服务标准每小项扣0.5分（每小项标准参照物业服务合同）
	
	

	11
	公共区域绿化未达到日常养护服务标准每项扣0.5分（养护服务标准参照物业服务合同）
	
	

	12
	机动车辆没有按照规定管理的，每项扣0.5分（参照停车管理制度）
	
	

	13
	业主反映物业管理问题，物业无故没有作出相应改进的，每次扣1分
	
	

	14
	对保洁的管理要每次打扫有登记、每周有检查，缺每项次扣0.5分
	
	

	15
	大堂、电梯空调严格按照规定开启，否则每次每部扣0.5分
	
	

	16
	小区水系严格按照节假日白天全天、工作日不少于2小时规定开启，否则每次每部扣0.5分
	
	

	17
	加强地下车库车辆管理，停放地下车库车辆被破坏的，每车每次扣1分（物业能证明已履行职责的除外）
	
	

	合计
	
	

	总得分
	

	注：总得分值依据总分值100分进行倒扣以及加分，例如：扣分值为15分，得分值为5分，总得分：100-15+5=90分）。


项目负责人签字：                                            考核日期：
三、奖罚分档
根据基本分值设定200分作为基数，将考核分优秀、良好、合格、不合格。优秀：得分在190分以上（含），良好：得分在190分（不含）-180分（含），合格：得分在180分（不含）-160分（含），不合格：得分在160分（不含）以下。
年度考核得分以190分（含）为奖励基数，每高于一分奖励1000元，160分（含）-190分，不奖不罚，得分160分（不含）为处罚基数，每低于一分扣除物业服务履约保证金1000元，不足一分按比例计算；
年度考核得分不足150分时属于严重违约，扣除全部物业服务履约保证金，并甲方有权解除本合同，乙方应当另行承担本合同的违约责任。




附件2：
[bookmark: bookmark65][bookmark: bookmark64][bookmark: bookmark63]物业服务企业报名登记表
	所投项目名称
	怀石雅苑物业服务企业采购项目
（项目编号:XDQ-HSYY-202502）

	物业服务企业全称
	

	报名人姓名
	
	手机号
	

	
	
	邮箱
（发票、通知书接收）
	

	项目联系人姓名
（评选时如有质询问题，回复之人）
	
	手机号
	

	报名资料费
	    元（大写：    元整）

	资料费开票信息
	增值税普通发票
单位名称：
税号：
开户行名称：
账号：
开户联系电话：

	中选通知书邮寄  联系人：        联系电话：       邮寄地址：

	注：为避免手写无法辨认或辨认偏差出现影响本次选聘活动，填写内容请用打印。




附件3：
[bookmark: bookmark67][bookmark: bookmark68][bookmark: bookmark66]参选声明书
杭州市富阳区怀石雅苑小区业主委员会（第一届）：
杭州星渡桥信息技术有限公司：
我    （姓名）系                （参选人名称）的法定代表人，我方自愿报名参选贵方组织的“怀石雅苑物业服务企业采购项目”（项目编号：:XDQ-HSYY-202502）活动，为此，我方就本次参选有关事项郑重承诺如下：
1.我方确认且承诺全部符合本物业选聘项目《公开选聘公告》中合格参选人资格要求,包括参选人资格、拟任项目主任（经理）和相关财务等要求。
2.我方已详细审查本物业选聘项目《公开选聘公告》的全部内容，理解并承诺遵守本物业选聘项目《公开选聘公告》相关规定，如果有相互矛盾之处，我方同意按组织者与第三方机构的解释处理。
3.如我方中选，保证忠实地执行甲、乙双方所签的合同，并承担合同规定的责任义务。
4.如我方中选，我方承诺承担本次物业选聘所产生会务服务费人民币22500元；如第一次业主大会会议未能选聘产生中选物业服务企业，则需增加一次业主大会会议，仍愿意承担增加一次业主大会会务服务费人民币7500元。
5.如我方中选，我方承诺承担本次物业选聘费（参照浙价服【2003】77号规定的标准计算），并与会务费同时交付。
6.如我方中选，我方承诺承担本次物业承接查验费用，承接查验费用68000元。
7.承诺非挂靠、联合体参选。
8.与本参选有关的一切往来通讯请寄：
企业邮箱：
邮寄地址：                              
邮编：             
联系人：                联系电话：             
9.以上事项如有虚假或隐瞒，我方愿意承担一切后果，并不再寻求任何旨在减轻或免除法律责任的辩解。

参选人全称（公章）：                      
法定代表人（签名或签章）：                
参选日期：       年    月    日

