
                       
技术商务资信评分明细 （专家1） 

项目名称:  杭州市西湖区蒋村街道蒋村花园（兴达苑、广安苑、如意苑、万福里）安置房物业管理服务项目（XHZFCG-
2021-G-66）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

南都物业
服务集团
股份有限
公司

浙江明邦
物业服务
有限公司

浙江省直
同人物业
管理有限
公司

1 技术
● 根据本项目物业使用特点提出合理的物业管理服务理念，提出服务定
位、目标，投标人的管理模式能够切合实际，且安全可行，保密性、安
全性、文明服务的计划及承诺情况（3分）；

0-3 2 2 2

2 技术
● 有比较完善的组织架构，清晰简练地列出主要管理流程，包括对运作
流程图、激励机制、监督机制、自我约束机制、信息反馈渠道及处理机
制，管理指标承诺达到物业管理标准（4分）；

0-4 3.5 3 3

3 技术

● 有完善的物业管理制度、作业流程及物业管理工作计划及实施时间，
并建立和完善档案管理制度、公众制度、物业管理制度及其配套设施权
属清册等，体现标准化服务，管理服务水平是否符合国家和行业标准
（4分）；

0-4 3.5 3 3

4 技术

● 投标方案是否充分考虑用户的日常用途和需求，对本次物管服务内容
的目标是否有较深入的理解和渗透；投标文件编制是否完整、格式规
范、内容齐全、表述准确、条理清晰，内容无前后矛盾，符合招标文件
要求（3分）。

0-3 2.5 2 2

5 技术

● 物业管理区域内环境卫生保洁管理方案。包括大楼内的办公室，大
厅、走廊、消防楼梯、食堂餐厅、卫生间等公共区域的卫生保洁；大楼
外围道路、绿化带及配套设施等的卫生保洁；地下车库、垃圾房等所有
公共场地及设施的日常保洁保养以及垃圾分类管理、废弃物清理和灭“四
害”等所有环境卫生保洁。目前小区内存在大量架空层被业主使用（包括
住人、杂物堆积等情况），针对这种情况，投标单位可从安全、消防、
整洁、业主共同利益等方面提出合理化建议及改善方案（10分）；

0-10 8.5 6.5 7

6 技术

● 物业管理区域内消控值班和消防安全管理服务方案。消控室24小时有
人员值班，负责防火报警监控设备运行管理，积极主动的配合、服从对
口管理部门的临时应急调度，建立完善的消防制度和消防工作计划。物
管人员应定期接受消防培训并掌握现有消防设施设备的使用方法，并能
及时处理各种火灾事故。明确防火责任人，按照突发火灾的应急方案，
设立消防疏散示意图，照明设施及引路标志完好，紧急疏散通道畅通。
成立义务消防队，对区域内的消防喷淋灭火系统、气体灭火系统、火灾
报警系统、电器火灾报警系统、消防排烟机组等消空设备按安保条例进
行监管和操作使用(10分)；

0-10 8.5 7.5 8

7 技术

● 物业管理区域内安保、秩序维护管理以及车辆管理服务方案。包括能
处理和应对公共秩序维护工作，能正确使用各类消防、物防、技防器械
和设备，能够熟悉、掌握各类紧急事件的应急预案;合理制定小区的安全
护卫巡逻路线与时段，并随时对巡逻进行有效监控，保安人员负责秩序
安全管理、安全检查、日常巡逻，负责进出口、管辖区内的机动车、非
机动车交通及停放秩序的管理(10分)；

0-10 8.5 7 7.5

8 技术

● 物业管理区域内智能化系统维护管理服务方案。对所有的器件、配件
建立详细技术档案，同时建立台账，对系统的报警信息作正确的分析及
存盘，并对所有的设备及配件建立安装单位、供货商、制造商、供货与
技术咨询联系名录，保持日常联系，确保设备快速取得技术支持和所需
配件（5分）；

0-5 4.5 4 3.5

9 技术

● 物业管理区域内房屋及共用设施设备维护维修管理方案。包括大楼房
屋的地面、墙面、台面、台阶及吊顶、门窗、楼梯、通风道等的日常巡
查和养护维修，配合专业单位做好供配电、给排水、空调、电梯、弱电
系统各项的维护维修，及时处理设备设施综合维修报修和按时按地点进
行巡查(8分);

0-8 7 6 6.5

10 技术
● 物业管理区域内绿化养护管理服务方案。按养护要求对养护范围内的
花草树木和景点进行养护和管理；绿化人员配置情况；制定完善的养护
管理计划（3分）；

0-3 2.5 2.5 2.5
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11 技术
● 物业管理区域内档案管理服务方案。做好各类档案资料的接收、管
理、登记等工作，建立统一台账，做到档案资料管理完善、收集齐全、
分类清晰、账物相符（3分）；

0-3 2.5 2.5 2.5

12 技术

●物业应急保障的管理方案。按要求制定各类突然事件应急预案并张榜
悬挂，预案、人员、物资和措施落实到位；应急保障队伍人数及值班制
度的落实；应急保障物资储备情况；每年固定次数的突发事件应急演习
情况；做好文明城市创建、公安交通等迎检保障、应急处置工作(5分)。

0-5 4 4 4

13 技术

（3）组织实施方案（6分）：组织实施方案的科学性、合理性、规范
性、可操作性等，包括项目管理机构及管理制度编制、工作职能组织运
行图，阐述项目主管（物业经理）的管理职责、内部管理的职责分工、
日常管理制度和考核办法目录、管理和协调方法、关键步骤的思路和要
点等。

0-6 5 3.5 3.5

14 技术

● 人员配备是否合理，对物业管理服务项目的人员配置情况是否符合采
购需求，对设备维修人员、保安人员等培训计划是否周密；拟担任本项
目经理从事物业管理三年以上，具有全国物业经理上岗证，具有消防安
全责任人证书；秩序部主管要求具有三年以上物业管理工作经验，具有
建构筑物消防员证书、中级及以上保安员证书；工程主管具有三年以上
物业管理工作经验，持物业管理上岗证，具有特种作业操作证；其他人
员是否具有类似项目经验，项目主管是否具有调动投标人各项资源能
力。安排参与项目的专业人员素质、技术能力、专业分布、经验等情况
（4分）。

0-4 4 3 2

15 技术

●各专业工种的配置和劳动力的投入是否能满足需要;从业人员持证上岗
情况，根据从业人员人数与提供的个人资质证复印件的一一对应情况进
行比较。特别是消控人员是否具备建筑自动消控操作证，工程部中是否
有一人持电梯安全管理员证(2分)。

0-2 2 1 1

16 技术
（5）优惠承诺和特色服务情况（2分）：是否给出优惠和承诺，程度如
何；对后续服务等方面的优惠承诺，以及其他特色服务和响应措施等情
况。

0-2 1.5 1.5 1

17 商务
资信

（1）投标人基本情况（4分）：● 投标人提供政府部门出具的信用等级
证书的得1分; 提供ISO9000质量管理体系认证证书的得1分；提供
ISO14000环境管理体系认证证书的得1分；提供ISO18000职业健康管
理体系认证证书的得1分。

0-4 4 3 4

18 商务
资信

（2）投标人类似项目建设的成功经验（4分）： ● 截止投标时间近三年
以来投标人承担类似住宅小区物业项目（成功案例需提供合同复印件和
付款凭证并加盖公章，以签订时间为准，原件备查，采购机构在项目评
审直至合同签订、履约期间，有权要求投标人出具投标文件中的主要业
绩证明原件：如合同或用户验收报告等，予以确认其的真实性和有效
性，如出现与事实不符等情况，按照《中华人民共和国政府采购法》上
报相关部门予以处罚），是否有良好的工作业绩和履约记录等情况；如
投标人提供的合同复印件等实施项目证明材料与投标主体无关或违规转
包分包的，评标委员会将进行扣分直至认定投标无效。

0-4 4 0 0

合计 0-90 78 62 63

                                                       

专家（签名）：                           
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技术商务资信评分明细 （专家2） 

项目名称:  杭州市西湖区蒋村街道蒋村花园（兴达苑、广安苑、如意苑、万福里）安置房物业管理服务项目（XHZFCG-
2021-G-66）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

南都物业
服务集团
股份有限
公司

浙江明邦
物业服务
有限公司

浙江省直
同人物业
管理有限
公司

1 技术
● 根据本项目物业使用特点提出合理的物业管理服务理念，提出服务定
位、目标，投标人的管理模式能够切合实际，且安全可行，保密性、安
全性、文明服务的计划及承诺情况（3分）；

0-3 3 2 2

2 技术
● 有比较完善的组织架构，清晰简练地列出主要管理流程，包括对运作
流程图、激励机制、监督机制、自我约束机制、信息反馈渠道及处理机
制，管理指标承诺达到物业管理标准（4分）；

0-4 3 2 3

3 技术

● 有完善的物业管理制度、作业流程及物业管理工作计划及实施时间，
并建立和完善档案管理制度、公众制度、物业管理制度及其配套设施权
属清册等，体现标准化服务，管理服务水平是否符合国家和行业标准
（4分）；

0-4 3 3 3

4 技术

● 投标方案是否充分考虑用户的日常用途和需求，对本次物管服务内容
的目标是否有较深入的理解和渗透；投标文件编制是否完整、格式规
范、内容齐全、表述准确、条理清晰，内容无前后矛盾，符合招标文件
要求（3分）。

0-3 3 2 2

5 技术

● 物业管理区域内环境卫生保洁管理方案。包括大楼内的办公室，大
厅、走廊、消防楼梯、食堂餐厅、卫生间等公共区域的卫生保洁；大楼
外围道路、绿化带及配套设施等的卫生保洁；地下车库、垃圾房等所有
公共场地及设施的日常保洁保养以及垃圾分类管理、废弃物清理和灭“四
害”等所有环境卫生保洁。目前小区内存在大量架空层被业主使用（包括
住人、杂物堆积等情况），针对这种情况，投标单位可从安全、消防、
整洁、业主共同利益等方面提出合理化建议及改善方案（10分）；

0-10 9 7 7

6 技术

● 物业管理区域内消控值班和消防安全管理服务方案。消控室24小时有
人员值班，负责防火报警监控设备运行管理，积极主动的配合、服从对
口管理部门的临时应急调度，建立完善的消防制度和消防工作计划。物
管人员应定期接受消防培训并掌握现有消防设施设备的使用方法，并能
及时处理各种火灾事故。明确防火责任人，按照突发火灾的应急方案，
设立消防疏散示意图，照明设施及引路标志完好，紧急疏散通道畅通。
成立义务消防队，对区域内的消防喷淋灭火系统、气体灭火系统、火灾
报警系统、电器火灾报警系统、消防排烟机组等消空设备按安保条例进
行监管和操作使用(10分)；

0-10 9 6 7

7 技术

● 物业管理区域内安保、秩序维护管理以及车辆管理服务方案。包括能
处理和应对公共秩序维护工作，能正确使用各类消防、物防、技防器械
和设备，能够熟悉、掌握各类紧急事件的应急预案;合理制定小区的安全
护卫巡逻路线与时段，并随时对巡逻进行有效监控，保安人员负责秩序
安全管理、安全检查、日常巡逻，负责进出口、管辖区内的机动车、非
机动车交通及停放秩序的管理(10分)；

0-10 9 6 8

8 技术

● 物业管理区域内智能化系统维护管理服务方案。对所有的器件、配件
建立详细技术档案，同时建立台账，对系统的报警信息作正确的分析及
存盘，并对所有的设备及配件建立安装单位、供货商、制造商、供货与
技术咨询联系名录，保持日常联系，确保设备快速取得技术支持和所需
配件（5分）；

0-5 4 2 3

9 技术

● 物业管理区域内房屋及共用设施设备维护维修管理方案。包括大楼房
屋的地面、墙面、台面、台阶及吊顶、门窗、楼梯、通风道等的日常巡
查和养护维修，配合专业单位做好供配电、给排水、空调、电梯、弱电
系统各项的维护维修，及时处理设备设施综合维修报修和按时按地点进
行巡查(8分);

0-8 7 5 6

10 技术
● 物业管理区域内绿化养护管理服务方案。按养护要求对养护范围内的
花草树木和景点进行养护和管理；绿化人员配置情况；制定完善的养护
管理计划（3分）；

0-3 3 2 3
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11 技术
● 物业管理区域内档案管理服务方案。做好各类档案资料的接收、管
理、登记等工作，建立统一台账，做到档案资料管理完善、收集齐全、
分类清晰、账物相符（3分）；

0-3 3 2 2

12 技术

●物业应急保障的管理方案。按要求制定各类突然事件应急预案并张榜
悬挂，预案、人员、物资和措施落实到位；应急保障队伍人数及值班制
度的落实；应急保障物资储备情况；每年固定次数的突发事件应急演习
情况；做好文明城市创建、公安交通等迎检保障、应急处置工作(5分)。

0-5 4 3 3

13 技术

（3）组织实施方案（6分）：组织实施方案的科学性、合理性、规范
性、可操作性等，包括项目管理机构及管理制度编制、工作职能组织运
行图，阐述项目主管（物业经理）的管理职责、内部管理的职责分工、
日常管理制度和考核办法目录、管理和协调方法、关键步骤的思路和要
点等。

0-6 6 4 5

14 技术

● 人员配备是否合理，对物业管理服务项目的人员配置情况是否符合采
购需求，对设备维修人员、保安人员等培训计划是否周密；拟担任本项
目经理从事物业管理三年以上，具有全国物业经理上岗证，具有消防安
全责任人证书；秩序部主管要求具有三年以上物业管理工作经验，具有
建构筑物消防员证书、中级及以上保安员证书；工程主管具有三年以上
物业管理工作经验，持物业管理上岗证，具有特种作业操作证；其他人
员是否具有类似项目经验，项目主管是否具有调动投标人各项资源能
力。安排参与项目的专业人员素质、技术能力、专业分布、经验等情况
（4分）。

0-4 4 3 2

15 技术

●各专业工种的配置和劳动力的投入是否能满足需要;从业人员持证上岗
情况，根据从业人员人数与提供的个人资质证复印件的一一对应情况进
行比较。特别是消控人员是否具备建筑自动消控操作证，工程部中是否
有一人持电梯安全管理员证(2分)。

0-2 2 1 1

16 技术
（5）优惠承诺和特色服务情况（2分）：是否给出优惠和承诺，程度如
何；对后续服务等方面的优惠承诺，以及其他特色服务和响应措施等情
况。

0-2 2 2 2

17 商务
资信

（1）投标人基本情况（4分）：● 投标人提供政府部门出具的信用等级
证书的得1分; 提供ISO9000质量管理体系认证证书的得1分；提供
ISO14000环境管理体系认证证书的得1分；提供ISO18000职业健康管
理体系认证证书的得1分。

0-4 4 3 4

18 商务
资信

（2）投标人类似项目建设的成功经验（4分）： ● 截止投标时间近三年
以来投标人承担类似住宅小区物业项目（成功案例需提供合同复印件和
付款凭证并加盖公章，以签订时间为准，原件备查，采购机构在项目评
审直至合同签订、履约期间，有权要求投标人出具投标文件中的主要业
绩证明原件：如合同或用户验收报告等，予以确认其的真实性和有效
性，如出现与事实不符等情况，按照《中华人民共和国政府采购法》上
报相关部门予以处罚），是否有良好的工作业绩和履约记录等情况；如
投标人提供的合同复印件等实施项目证明材料与投标主体无关或违规转
包分包的，评标委员会将进行扣分直至认定投标无效。

0-4 4 0 0

合计 0-90 82 55 63

                                                       

专家（签名）：                           
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技术商务资信评分明细 （专家3） 

项目名称:  杭州市西湖区蒋村街道蒋村花园（兴达苑、广安苑、如意苑、万福里）安置房物业管理服务项目（XHZFCG-
2021-G-66）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

南都物业
服务集团
股份有限
公司

浙江明邦
物业服务
有限公司

浙江省直
同人物业
管理有限
公司

1 技术
● 根据本项目物业使用特点提出合理的物业管理服务理念，提出服务定
位、目标，投标人的管理模式能够切合实际，且安全可行，保密性、安
全性、文明服务的计划及承诺情况（3分）；

0-3 3 2.8 2.9

2 技术
● 有比较完善的组织架构，清晰简练地列出主要管理流程，包括对运作
流程图、激励机制、监督机制、自我约束机制、信息反馈渠道及处理机
制，管理指标承诺达到物业管理标准（4分）；

0-4 4 3.5 3.5

3 技术

● 有完善的物业管理制度、作业流程及物业管理工作计划及实施时间，
并建立和完善档案管理制度、公众制度、物业管理制度及其配套设施权
属清册等，体现标准化服务，管理服务水平是否符合国家和行业标准
（4分）；

0-4 4 3.5 3.5

4 技术

● 投标方案是否充分考虑用户的日常用途和需求，对本次物管服务内容
的目标是否有较深入的理解和渗透；投标文件编制是否完整、格式规
范、内容齐全、表述准确、条理清晰，内容无前后矛盾，符合招标文件
要求（3分）。

0-3 2.5 2.5 2.5

5 技术

● 物业管理区域内环境卫生保洁管理方案。包括大楼内的办公室，大
厅、走廊、消防楼梯、食堂餐厅、卫生间等公共区域的卫生保洁；大楼
外围道路、绿化带及配套设施等的卫生保洁；地下车库、垃圾房等所有
公共场地及设施的日常保洁保养以及垃圾分类管理、废弃物清理和灭“四
害”等所有环境卫生保洁。目前小区内存在大量架空层被业主使用（包括
住人、杂物堆积等情况），针对这种情况，投标单位可从安全、消防、
整洁、业主共同利益等方面提出合理化建议及改善方案（10分）；

0-10 9 7 8

6 技术

● 物业管理区域内消控值班和消防安全管理服务方案。消控室24小时有
人员值班，负责防火报警监控设备运行管理，积极主动的配合、服从对
口管理部门的临时应急调度，建立完善的消防制度和消防工作计划。物
管人员应定期接受消防培训并掌握现有消防设施设备的使用方法，并能
及时处理各种火灾事故。明确防火责任人，按照突发火灾的应急方案，
设立消防疏散示意图，照明设施及引路标志完好，紧急疏散通道畅通。
成立义务消防队，对区域内的消防喷淋灭火系统、气体灭火系统、火灾
报警系统、电器火灾报警系统、消防排烟机组等消空设备按安保条例进
行监管和操作使用(10分)；

0-10 9 8 8.5

7 技术

● 物业管理区域内安保、秩序维护管理以及车辆管理服务方案。包括能
处理和应对公共秩序维护工作，能正确使用各类消防、物防、技防器械
和设备，能够熟悉、掌握各类紧急事件的应急预案;合理制定小区的安全
护卫巡逻路线与时段，并随时对巡逻进行有效监控，保安人员负责秩序
安全管理、安全检查、日常巡逻，负责进出口、管辖区内的机动车、非
机动车交通及停放秩序的管理(10分)；

0-10 8.5 7.5 7

8 技术

● 物业管理区域内智能化系统维护管理服务方案。对所有的器件、配件
建立详细技术档案，同时建立台账，对系统的报警信息作正确的分析及
存盘，并对所有的设备及配件建立安装单位、供货商、制造商、供货与
技术咨询联系名录，保持日常联系，确保设备快速取得技术支持和所需
配件（5分）；

0-5 4.5 4 4

9 技术

● 物业管理区域内房屋及共用设施设备维护维修管理方案。包括大楼房
屋的地面、墙面、台面、台阶及吊顶、门窗、楼梯、通风道等的日常巡
查和养护维修，配合专业单位做好供配电、给排水、空调、电梯、弱电
系统各项的维护维修，及时处理设备设施综合维修报修和按时按地点进
行巡查(8分);

0-8 7.5 7 7

10 技术
● 物业管理区域内绿化养护管理服务方案。按养护要求对养护范围内的
花草树木和景点进行养护和管理；绿化人员配置情况；制定完善的养护
管理计划（3分）；

0-3 2.8 2.5 2.5
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11 技术
● 物业管理区域内档案管理服务方案。做好各类档案资料的接收、管
理、登记等工作，建立统一台账，做到档案资料管理完善、收集齐全、
分类清晰、账物相符（3分）；

0-3 2.5 2 2

12 技术

●物业应急保障的管理方案。按要求制定各类突然事件应急预案并张榜
悬挂，预案、人员、物资和措施落实到位；应急保障队伍人数及值班制
度的落实；应急保障物资储备情况；每年固定次数的突发事件应急演习
情况；做好文明城市创建、公安交通等迎检保障、应急处置工作(5分)。

0-5 4.5 4 4

13 技术

（3）组织实施方案（6分）：组织实施方案的科学性、合理性、规范
性、可操作性等，包括项目管理机构及管理制度编制、工作职能组织运
行图，阐述项目主管（物业经理）的管理职责、内部管理的职责分工、
日常管理制度和考核办法目录、管理和协调方法、关键步骤的思路和要
点等。

0-6 5 4.5 4

14 技术

● 人员配备是否合理，对物业管理服务项目的人员配置情况是否符合采
购需求，对设备维修人员、保安人员等培训计划是否周密；拟担任本项
目经理从事物业管理三年以上，具有全国物业经理上岗证，具有消防安
全责任人证书；秩序部主管要求具有三年以上物业管理工作经验，具有
建构筑物消防员证书、中级及以上保安员证书；工程主管具有三年以上
物业管理工作经验，持物业管理上岗证，具有特种作业操作证；其他人
员是否具有类似项目经验，项目主管是否具有调动投标人各项资源能
力。安排参与项目的专业人员素质、技术能力、专业分布、经验等情况
（4分）。

0-4 4 3 2

15 技术

●各专业工种的配置和劳动力的投入是否能满足需要;从业人员持证上岗
情况，根据从业人员人数与提供的个人资质证复印件的一一对应情况进
行比较。特别是消控人员是否具备建筑自动消控操作证，工程部中是否
有一人持电梯安全管理员证(2分)。

0-2 2 1 1

16 技术
（5）优惠承诺和特色服务情况（2分）：是否给出优惠和承诺，程度如
何；对后续服务等方面的优惠承诺，以及其他特色服务和响应措施等情
况。

0-2 2 1.5 1.5

17 商务
资信

（1）投标人基本情况（4分）：● 投标人提供政府部门出具的信用等级
证书的得1分; 提供ISO9000质量管理体系认证证书的得1分；提供
ISO14000环境管理体系认证证书的得1分；提供ISO18000职业健康管
理体系认证证书的得1分。

0-4 4 3 4

18 商务
资信

（2）投标人类似项目建设的成功经验（4分）： ● 截止投标时间近三年
以来投标人承担类似住宅小区物业项目（成功案例需提供合同复印件和
付款凭证并加盖公章，以签订时间为准，原件备查，采购机构在项目评
审直至合同签订、履约期间，有权要求投标人出具投标文件中的主要业
绩证明原件：如合同或用户验收报告等，予以确认其的真实性和有效
性，如出现与事实不符等情况，按照《中华人民共和国政府采购法》上
报相关部门予以处罚），是否有良好的工作业绩和履约记录等情况；如
投标人提供的合同复印件等实施项目证明材料与投标主体无关或违规转
包分包的，评标委员会将进行扣分直至认定投标无效。

0-4 4 0 0

合计 0-90 82.8 67.3 67.9

                                                       

专家（签名）：                           
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技术商务资信评分明细 （专家4） 

项目名称:  杭州市西湖区蒋村街道蒋村花园（兴达苑、广安苑、如意苑、万福里）安置房物业管理服务项目（XHZFCG-
2021-G-66）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

南都物业
服务集团
股份有限
公司

浙江明邦
物业服务
有限公司

浙江省直
同人物业
管理有限
公司

1 技术
● 根据本项目物业使用特点提出合理的物业管理服务理念，提出服务定
位、目标，投标人的管理模式能够切合实际，且安全可行，保密性、安
全性、文明服务的计划及承诺情况（3分）；

0-3 2.5 1.5 2

2 技术
● 有比较完善的组织架构，清晰简练地列出主要管理流程，包括对运作
流程图、激励机制、监督机制、自我约束机制、信息反馈渠道及处理机
制，管理指标承诺达到物业管理标准（4分）；

0-4 3.5 2 2.5

3 技术

● 有完善的物业管理制度、作业流程及物业管理工作计划及实施时间，
并建立和完善档案管理制度、公众制度、物业管理制度及其配套设施权
属清册等，体现标准化服务，管理服务水平是否符合国家和行业标准
（4分）；

0-4 3.5 2.5 3

4 技术

● 投标方案是否充分考虑用户的日常用途和需求，对本次物管服务内容
的目标是否有较深入的理解和渗透；投标文件编制是否完整、格式规
范、内容齐全、表述准确、条理清晰，内容无前后矛盾，符合招标文件
要求（3分）。

0-3 2.5 2 2

5 技术

● 物业管理区域内环境卫生保洁管理方案。包括大楼内的办公室，大
厅、走廊、消防楼梯、食堂餐厅、卫生间等公共区域的卫生保洁；大楼
外围道路、绿化带及配套设施等的卫生保洁；地下车库、垃圾房等所有
公共场地及设施的日常保洁保养以及垃圾分类管理、废弃物清理和灭“四
害”等所有环境卫生保洁。目前小区内存在大量架空层被业主使用（包括
住人、杂物堆积等情况），针对这种情况，投标单位可从安全、消防、
整洁、业主共同利益等方面提出合理化建议及改善方案（10分）；

0-10 9 7.5 7.5

6 技术

● 物业管理区域内消控值班和消防安全管理服务方案。消控室24小时有
人员值班，负责防火报警监控设备运行管理，积极主动的配合、服从对
口管理部门的临时应急调度，建立完善的消防制度和消防工作计划。物
管人员应定期接受消防培训并掌握现有消防设施设备的使用方法，并能
及时处理各种火灾事故。明确防火责任人，按照突发火灾的应急方案，
设立消防疏散示意图，照明设施及引路标志完好，紧急疏散通道畅通。
成立义务消防队，对区域内的消防喷淋灭火系统、气体灭火系统、火灾
报警系统、电器火灾报警系统、消防排烟机组等消空设备按安保条例进
行监管和操作使用(10分)；

0-10 9 7 7

7 技术

● 物业管理区域内安保、秩序维护管理以及车辆管理服务方案。包括能
处理和应对公共秩序维护工作，能正确使用各类消防、物防、技防器械
和设备，能够熟悉、掌握各类紧急事件的应急预案;合理制定小区的安全
护卫巡逻路线与时段，并随时对巡逻进行有效监控，保安人员负责秩序
安全管理、安全检查、日常巡逻，负责进出口、管辖区内的机动车、非
机动车交通及停放秩序的管理(10分)；

0-10 9.5 7 7.5

8 技术

● 物业管理区域内智能化系统维护管理服务方案。对所有的器件、配件
建立详细技术档案，同时建立台账，对系统的报警信息作正确的分析及
存盘，并对所有的设备及配件建立安装单位、供货商、制造商、供货与
技术咨询联系名录，保持日常联系，确保设备快速取得技术支持和所需
配件（5分）；

0-5 4.5 3 3

9 技术

● 物业管理区域内房屋及共用设施设备维护维修管理方案。包括大楼房
屋的地面、墙面、台面、台阶及吊顶、门窗、楼梯、通风道等的日常巡
查和养护维修，配合专业单位做好供配电、给排水、空调、电梯、弱电
系统各项的维护维修，及时处理设备设施综合维修报修和按时按地点进
行巡查(8分);

0-8 7.5 6 6

10 技术
● 物业管理区域内绿化养护管理服务方案。按养护要求对养护范围内的
花草树木和景点进行养护和管理；绿化人员配置情况；制定完善的养护
管理计划（3分）；

0-3 2.5 1.5 2
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11 技术
● 物业管理区域内档案管理服务方案。做好各类档案资料的接收、管
理、登记等工作，建立统一台账，做到档案资料管理完善、收集齐全、
分类清晰、账物相符（3分）；

0-3 2.5 1.5 1.5

12 技术

●物业应急保障的管理方案。按要求制定各类突然事件应急预案并张榜
悬挂，预案、人员、物资和措施落实到位；应急保障队伍人数及值班制
度的落实；应急保障物资储备情况；每年固定次数的突发事件应急演习
情况；做好文明城市创建、公安交通等迎检保障、应急处置工作(5分)。

0-5 4 3 3

13 技术

（3）组织实施方案（6分）：组织实施方案的科学性、合理性、规范
性、可操作性等，包括项目管理机构及管理制度编制、工作职能组织运
行图，阐述项目主管（物业经理）的管理职责、内部管理的职责分工、
日常管理制度和考核办法目录、管理和协调方法、关键步骤的思路和要
点等。

0-6 5 3 3.5

14 技术

● 人员配备是否合理，对物业管理服务项目的人员配置情况是否符合采
购需求，对设备维修人员、保安人员等培训计划是否周密；拟担任本项
目经理从事物业管理三年以上，具有全国物业经理上岗证，具有消防安
全责任人证书；秩序部主管要求具有三年以上物业管理工作经验，具有
建构筑物消防员证书、中级及以上保安员证书；工程主管具有三年以上
物业管理工作经验，持物业管理上岗证，具有特种作业操作证；其他人
员是否具有类似项目经验，项目主管是否具有调动投标人各项资源能
力。安排参与项目的专业人员素质、技术能力、专业分布、经验等情况
（4分）。

0-4 4 3 2

15 技术

●各专业工种的配置和劳动力的投入是否能满足需要;从业人员持证上岗
情况，根据从业人员人数与提供的个人资质证复印件的一一对应情况进
行比较。特别是消控人员是否具备建筑自动消控操作证，工程部中是否
有一人持电梯安全管理员证(2分)。

0-2 2 1 1

16 技术
（5）优惠承诺和特色服务情况（2分）：是否给出优惠和承诺，程度如
何；对后续服务等方面的优惠承诺，以及其他特色服务和响应措施等情
况。

0-2 2 1 1

17 商务
资信

（1）投标人基本情况（4分）：● 投标人提供政府部门出具的信用等级
证书的得1分; 提供ISO9000质量管理体系认证证书的得1分；提供
ISO14000环境管理体系认证证书的得1分；提供ISO18000职业健康管
理体系认证证书的得1分。

0-4 4 3 4

18 商务
资信

（2）投标人类似项目建设的成功经验（4分）： ● 截止投标时间近三年
以来投标人承担类似住宅小区物业项目（成功案例需提供合同复印件和
付款凭证并加盖公章，以签订时间为准，原件备查，采购机构在项目评
审直至合同签订、履约期间，有权要求投标人出具投标文件中的主要业
绩证明原件：如合同或用户验收报告等，予以确认其的真实性和有效
性，如出现与事实不符等情况，按照《中华人民共和国政府采购法》上
报相关部门予以处罚），是否有良好的工作业绩和履约记录等情况；如
投标人提供的合同复印件等实施项目证明材料与投标主体无关或违规转
包分包的，评标委员会将进行扣分直至认定投标无效。

0-4 4 0 0

合计 0-90 81.5 55.5 58.5

                                                       

专家（签名）：                           
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技术商务资信评分明细 （专家5） 

项目名称:  杭州市西湖区蒋村街道蒋村花园（兴达苑、广安苑、如意苑、万福里）安置房物业管理服务项目（XHZFCG-
2021-G-66）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

南都物业
服务集团
股份有限
公司

浙江明邦
物业服务
有限公司

浙江省直
同人物业
管理有限
公司

1 技术
● 根据本项目物业使用特点提出合理的物业管理服务理念，提出服务定
位、目标，投标人的管理模式能够切合实际，且安全可行，保密性、安
全性、文明服务的计划及承诺情况（3分）；

0-3 2.5 1.5 2

2 技术
● 有比较完善的组织架构，清晰简练地列出主要管理流程，包括对运作
流程图、激励机制、监督机制、自我约束机制、信息反馈渠道及处理机
制，管理指标承诺达到物业管理标准（4分）；

0-4 2.5 1.5 2

3 技术

● 有完善的物业管理制度、作业流程及物业管理工作计划及实施时间，
并建立和完善档案管理制度、公众制度、物业管理制度及其配套设施权
属清册等，体现标准化服务，管理服务水平是否符合国家和行业标准
（4分）；

0-4 3 2 2

4 技术

● 投标方案是否充分考虑用户的日常用途和需求，对本次物管服务内容
的目标是否有较深入的理解和渗透；投标文件编制是否完整、格式规
范、内容齐全、表述准确、条理清晰，内容无前后矛盾，符合招标文件
要求（3分）。

0-3 2 1.5 1

5 技术

● 物业管理区域内环境卫生保洁管理方案。包括大楼内的办公室，大
厅、走廊、消防楼梯、食堂餐厅、卫生间等公共区域的卫生保洁；大楼
外围道路、绿化带及配套设施等的卫生保洁；地下车库、垃圾房等所有
公共场地及设施的日常保洁保养以及垃圾分类管理、废弃物清理和灭“四
害”等所有环境卫生保洁。目前小区内存在大量架空层被业主使用（包括
住人、杂物堆积等情况），针对这种情况，投标单位可从安全、消防、
整洁、业主共同利益等方面提出合理化建议及改善方案（10分）；

0-10 8.5 6 7

6 技术

● 物业管理区域内消控值班和消防安全管理服务方案。消控室24小时有
人员值班，负责防火报警监控设备运行管理，积极主动的配合、服从对
口管理部门的临时应急调度，建立完善的消防制度和消防工作计划。物
管人员应定期接受消防培训并掌握现有消防设施设备的使用方法，并能
及时处理各种火灾事故。明确防火责任人，按照突发火灾的应急方案，
设立消防疏散示意图，照明设施及引路标志完好，紧急疏散通道畅通。
成立义务消防队，对区域内的消防喷淋灭火系统、气体灭火系统、火灾
报警系统、电器火灾报警系统、消防排烟机组等消空设备按安保条例进
行监管和操作使用(10分)；

0-10 8 5 6

7 技术

● 物业管理区域内安保、秩序维护管理以及车辆管理服务方案。包括能
处理和应对公共秩序维护工作，能正确使用各类消防、物防、技防器械
和设备，能够熟悉、掌握各类紧急事件的应急预案;合理制定小区的安全
护卫巡逻路线与时段，并随时对巡逻进行有效监控，保安人员负责秩序
安全管理、安全检查、日常巡逻，负责进出口、管辖区内的机动车、非
机动车交通及停放秩序的管理(10分)；

0-10 7 5 6

8 技术

● 物业管理区域内智能化系统维护管理服务方案。对所有的器件、配件
建立详细技术档案，同时建立台账，对系统的报警信息作正确的分析及
存盘，并对所有的设备及配件建立安装单位、供货商、制造商、供货与
技术咨询联系名录，保持日常联系，确保设备快速取得技术支持和所需
配件（5分）；

0-5 3.5 2 3

9 技术

● 物业管理区域内房屋及共用设施设备维护维修管理方案。包括大楼房
屋的地面、墙面、台面、台阶及吊顶、门窗、楼梯、通风道等的日常巡
查和养护维修，配合专业单位做好供配电、给排水、空调、电梯、弱电
系统各项的维护维修，及时处理设备设施综合维修报修和按时按地点进
行巡查(8分);

0-8 6.5 5 5.5

10 技术
● 物业管理区域内绿化养护管理服务方案。按养护要求对养护范围内的
花草树木和景点进行养护和管理；绿化人员配置情况；制定完善的养护
管理计划（3分）；

0-3 2 1.5 1.5
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11 技术
● 物业管理区域内档案管理服务方案。做好各类档案资料的接收、管
理、登记等工作，建立统一台账，做到档案资料管理完善、收集齐全、
分类清晰、账物相符（3分）；

0-3 2 1 1

12 技术

●物业应急保障的管理方案。按要求制定各类突然事件应急预案并张榜
悬挂，预案、人员、物资和措施落实到位；应急保障队伍人数及值班制
度的落实；应急保障物资储备情况；每年固定次数的突发事件应急演习
情况；做好文明城市创建、公安交通等迎检保障、应急处置工作(5分)。

0-5 4 2.5 3

13 技术

（3）组织实施方案（6分）：组织实施方案的科学性、合理性、规范
性、可操作性等，包括项目管理机构及管理制度编制、工作职能组织运
行图，阐述项目主管（物业经理）的管理职责、内部管理的职责分工、
日常管理制度和考核办法目录、管理和协调方法、关键步骤的思路和要
点等。

0-6 5 3.5 4

14 技术

● 人员配备是否合理，对物业管理服务项目的人员配置情况是否符合采
购需求，对设备维修人员、保安人员等培训计划是否周密；拟担任本项
目经理从事物业管理三年以上，具有全国物业经理上岗证，具有消防安
全责任人证书；秩序部主管要求具有三年以上物业管理工作经验，具有
建构筑物消防员证书、中级及以上保安员证书；工程主管具有三年以上
物业管理工作经验，持物业管理上岗证，具有特种作业操作证；其他人
员是否具有类似项目经验，项目主管是否具有调动投标人各项资源能
力。安排参与项目的专业人员素质、技术能力、专业分布、经验等情况
（4分）。

0-4 4 3 2

15 技术

●各专业工种的配置和劳动力的投入是否能满足需要;从业人员持证上岗
情况，根据从业人员人数与提供的个人资质证复印件的一一对应情况进
行比较。特别是消控人员是否具备建筑自动消控操作证，工程部中是否
有一人持电梯安全管理员证(2分)。

0-2 2 1 1

16 技术
（5）优惠承诺和特色服务情况（2分）：是否给出优惠和承诺，程度如
何；对后续服务等方面的优惠承诺，以及其他特色服务和响应措施等情
况。

0-2 1.5 1 0.5

17 商务
资信

（1）投标人基本情况（4分）：● 投标人提供政府部门出具的信用等级
证书的得1分; 提供ISO9000质量管理体系认证证书的得1分；提供
ISO14000环境管理体系认证证书的得1分；提供ISO18000职业健康管
理体系认证证书的得1分。

0-4 4 3 4

18 商务
资信

（2）投标人类似项目建设的成功经验（4分）： ● 截止投标时间近三年
以来投标人承担类似住宅小区物业项目（成功案例需提供合同复印件和
付款凭证并加盖公章，以签订时间为准，原件备查，采购机构在项目评
审直至合同签订、履约期间，有权要求投标人出具投标文件中的主要业
绩证明原件：如合同或用户验收报告等，予以确认其的真实性和有效
性，如出现与事实不符等情况，按照《中华人民共和国政府采购法》上
报相关部门予以处罚），是否有良好的工作业绩和履约记录等情况；如
投标人提供的合同复印件等实施项目证明材料与投标主体无关或违规转
包分包的，评标委员会将进行扣分直至认定投标无效。

0-4 4 0 0

合计 0-90 72 46 51.5

                                                       

专家（签名）：                           
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