
                       
技术技术商务商务评分明细评分明细 （郑书马）（郑书马） 

项目名称:  杭州市富阳区文化和广电旅游体育局文化中心A座大楼物业服务采购项目（FYZC2023-09）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

江苏
开元
物业
服务
有限
公司

杭州
千意
物业
管理
有限
公司

蓝精灵智
慧物业服
务有限公
司

上海文化
银湾物业
管理有限
公司

浙江灿本
物业管理
有限公司

衢州红康
餐饮管理
有限公司

1.1 技术

1、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，投标方案充分考虑用户的日常用
途和需求，且安全可行。对本次物管服务内容的目
标有较深入的理解和渗透，完全满足得 5分，大部
分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得分；
（0-5分）

0-5 3.0 5.0 3.0 3.0 3.0 3.0

1.2 技术

2、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，完全满足得5分，
大部分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-5分）

0-5 5.0 5.0 5.0 3.0 5.0 3.0

1.3 技术

3、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，完全满足得5分，大部分满足得3
分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-5分）

0-5 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 3.0

2.1 技术

1、物业管理区域内环境卫生管理方案：包括文化
中心A座大楼内的楼梯、大厅、走廊、天台、电梯
间、地下车库、卫生间、会议室、公共活动场所的
台（地）面、墙面、门、窗、灯具、果壳箱等设施
和器皿、楼宇外墙等所有公共部位设施、围墙内的
道路、园林、停车场、垃圾房等所有公共场地及设
施和门前三包区域的日常保洁保养以及垃圾、废弃
物清理和灭“四害”等，服务质量标准是否符合采购
需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满
足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0

2.2 技术

2、区域内传达、保安、秩序管理和消防、监控设
施维护方案。包括来人来访的通报、证件检验、登
记、报刊信件收发等；门卫、守护和巡逻，维护公
共秩序；处理治安及其他突发事件；负责道路交通
管理、机动车和非机动车停放管理；负责防盗、防
火报警监控设备运行管理和维护、修理等。积极主
动地配合、服从对口管理部门的临时应急调度（货
物搬运、卫生清洁、礼节服务、会场布置）等，服
务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3分，
大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0

2.3 技术

3、给排水设备运行维护方案。包括对办公楼
（区）室内外给排水系统的设备、设施、如水、水
箱、气压给水装置、水处理设备、消火栓、管道、
管件、阀门、水嘴、洁具、排水管、透气管、水封
设备、室外排水管及附属构筑物等进行日常养护维
修，保持正常运行，服务质量标准是否符合采购需
求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满足
得 1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0
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2.4 技术

4、供电设备管理维护方案。包括对办公楼（区）
供电系统高、低压电器设备、电线电缆、电气照明
装置等设备进行日常管理和维修，保持正常运行，
服务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.5 技术

5、空调系统运行维护方案。包括集中空调系统的
运行管理、新风机组、风机盘管、热交换器、管道
系统、各种阀类、采气装置、各类风口、自动控制
系统等设备的日常养护维修、服务质量标准是否符
合采购需求；配合空调日常使用、维护维修工作并
进行监督报告，完全满足得3分，大部分满足得2
分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.6 技术

6、电梯管理方案。除专业维保的日常管理及在专
业人员对电梯保养工作时进行监督等，服务质量标
准是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.7 技术

7、设施设备运行及维护方案。包括设施设备日常
运行及维护、清洗、室外公共设施每年修缮两次，
包括修理、除锈、刷漆、加固、更换等，保洁、工
程综合维修人员日常时间安排是否十分合理，是否
符合采购需求，电梯故障时的应急措施等是否满足
采购需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部
分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.8 技术

8、房屋及设施日常养护维修方案。包括办公楼
（区）房屋地面、墙台面及吊顶、门窗、楼梯、通
风道等的日常巡查和养护维修，外墙幕墙的养护和
维修，服务质量标准是否符合采购需求，完全满足
得3分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满
足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.9 技术

9、物业管理区域内绿化管理方案，包括绿化带、
树木、花草、色块等的日常养护和管理，配合做好
室内环境绿化的摆放和地面卫生清理工作；建立定
期除草、修剪制度，确保绿化无杂草、造型规整；
及时喷洒农药、浇水施肥，确保绿化养护期内
100%存活；对物业范围内的花盆、花架、防腐木
桌椅和小品等保养维护；防台时期对乔木加固，一
年一次的乔木修剪，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.10 技术

10、物资配置方案。详细说明投入的管理设备、工
具、 药剂的环保性和优越性，提供相关设备、工
具、材料的品牌、型号、产地、数量等清单，品种
数量配置是否合理，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 2.0 2.0 3.0 1.0

2.11 技术

11、管理创新。在管理方面运用信息化手段，自主
开发应用设备巡查、报修维修等方面专业信息管理
系统，提高管理水平。完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 3.0 2.0 2.0 2.0 1.0

2.12 技术

12、进场、交接方案。详细说明进场筹备工作和与
原履约方交接的工作方案，以及本项目履约结束后
与下一中标人的交接方案，完全满足得3分，大部
分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分。
（0-3分）

0-3 2.0 3.0 2.0 3.0 3.0 2.0

3.1 技术

1、对物业突发事件（包括发生台风、暴雨等灾害
性天气及其他突发事件）时的应急预案及相应的措
施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0
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3.2 技术

2、对智能化设施（如监控设备、办公楼（区）供
电系统、电气照明装置等公共设施）的日常管理和
应急维修方案等是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 0.0

3.3 技术
3、消防应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

3.4 技术

4、突然断水、断电、断气的应急措施，排水设施
阻塞的应急措施，雨污水管及排水管网阻塞的应急
措施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分
满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-
3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

3.5 技术

5、对其他（大型会议、上级单位检查）一切突发
事件的应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0

4.1.1 技术

①项目经理具有大专学历的得0.5分，具有本科及以
上学历的得1分；（0-1分）
注：要求提供身份证及教育部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

4.1.2 技术

②项目经理具有中级职称的得0.5分，具有高级职称
的得1分。（0-1分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 0.5 0.0 1.0 1.0 0.0

4.1.3 技术

③项目经理拥有3年及以上的物业主管服务经验，
具有经验证明的得2分；（0－2分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-2 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0

4.2 技术

2、工程部人员拥有3年及以上的工程服务经验，具
有经验证明的得1分。（0－1分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 0.25 1.0 0.0

4.3 技术

3、拟投入本项目的保安员至少1人具有高级保安技
师（一级保安管理师）证的得5分，具有保安技师
（二级保安管理师）证的得4分，具有高级保安员
（三级）证的得3分，具有中级保安员（四级）证
的得2分，具有初级保安员（五级）证的得1分，不
具备不得分。（0-5分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-5 5.0 5.0 4.0 0.0 5.0 0.0

4.4 技术

4、办公区域的人员安全性、稳定性等情况（如人
员学历，有无不良记录、文明礼仪、健康情况等）
是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-3
分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0

5.1 商务 1、质量管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.2 商务 2、环境管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.3 商务 3、职业健康安全管理体系认证证书；（0-1 分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.4 商务 4、信息安全管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

5.5 商务 5、信息技术服务管理体系认证证书。（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

3/21



6 商务

类似业绩（0-1分） 
投标人自2020年1月1日起至今（以合同签订时间为
准）完成的具有类似物业管理服务项目业绩，单个
业绩（合同）得0.5分，最高得1分。（0-1分）
注：须同时提供合同及用户验收回复资料复印件并
加盖公章。

0-1 0.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

合计 0-85 78.0 84.5 78.0 66.25 80.0 30.0

                                                       

专家（签名）：                           
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技术技术商务商务评分明细评分明细 （王玉波）（王玉波） 

项目名称:  杭州市富阳区文化和广电旅游体育局文化中心A座大楼物业服务采购项目（FYZC2023-09）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

江苏
开元
物业
服务
有限
公司

杭州
千意
物业
管理
有限
公司

蓝精灵智
慧物业服
务有限公
司

上海文化
银湾物业
管理有限
公司

浙江灿本
物业管理
有限公司

衢州红康
餐饮管理
有限公司

1.1 技术

1、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，投标方案充分考虑用户的日常用
途和需求，且安全可行。对本次物管服务内容的目
标有较深入的理解和渗透，完全满足得 5分，大部
分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得分；
（0-5分）

0-5 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

1.2 技术

2、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，完全满足得5分，
大部分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-5分）

0-5 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

1.3 技术

3、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，完全满足得5分，大部分满足得3
分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-5分）

0-5 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.1 技术

1、物业管理区域内环境卫生管理方案：包括文化
中心A座大楼内的楼梯、大厅、走廊、天台、电梯
间、地下车库、卫生间、会议室、公共活动场所的
台（地）面、墙面、门、窗、灯具、果壳箱等设施
和器皿、楼宇外墙等所有公共部位设施、围墙内的
道路、园林、停车场、垃圾房等所有公共场地及设
施和门前三包区域的日常保洁保养以及垃圾、废弃
物清理和灭“四害”等，服务质量标准是否符合采购
需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满
足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 2.0

2.2 技术

2、区域内传达、保安、秩序管理和消防、监控设
施维护方案。包括来人来访的通报、证件检验、登
记、报刊信件收发等；门卫、守护和巡逻，维护公
共秩序；处理治安及其他突发事件；负责道路交通
管理、机动车和非机动车停放管理；负责防盗、防
火报警监控设备运行管理和维护、修理等。积极主
动地配合、服从对口管理部门的临时应急调度（货
物搬运、卫生清洁、礼节服务、会场布置）等，服
务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3分，
大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 2.0

2.3 技术

3、给排水设备运行维护方案。包括对办公楼
（区）室内外给排水系统的设备、设施、如水、水
箱、气压给水装置、水处理设备、消火栓、管道、
管件、阀门、水嘴、洁具、排水管、透气管、水封
设备、室外排水管及附属构筑物等进行日常养护维
修，保持正常运行，服务质量标准是否符合采购需
求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满足
得 1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 3.0 2.0
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2.4 技术

4、供电设备管理维护方案。包括对办公楼（区）
供电系统高、低压电器设备、电线电缆、电气照明
装置等设备进行日常管理和维修，保持正常运行，
服务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 3.0 2.0

2.5 技术

5、空调系统运行维护方案。包括集中空调系统的
运行管理、新风机组、风机盘管、热交换器、管道
系统、各种阀类、采气装置、各类风口、自动控制
系统等设备的日常养护维修、服务质量标准是否符
合采购需求；配合空调日常使用、维护维修工作并
进行监督报告，完全满足得3分，大部分满足得2
分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0

2.6 技术

6、电梯管理方案。除专业维保的日常管理及在专
业人员对电梯保养工作时进行监督等，服务质量标
准是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 3.0 2.0 3.0 1.0

2.7 技术

7、设施设备运行及维护方案。包括设施设备日常
运行及维护、清洗、室外公共设施每年修缮两次，
包括修理、除锈、刷漆、加固、更换等，保洁、工
程综合维修人员日常时间安排是否十分合理，是否
符合采购需求，电梯故障时的应急措施等是否满足
采购需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部
分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 1.0

2.8 技术

8、房屋及设施日常养护维修方案。包括办公楼
（区）房屋地面、墙台面及吊顶、门窗、楼梯、通
风道等的日常巡查和养护维修，外墙幕墙的养护和
维修，服务质量标准是否符合采购需求，完全满足
得3分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满
足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.9 技术

9、物业管理区域内绿化管理方案，包括绿化带、
树木、花草、色块等的日常养护和管理，配合做好
室内环境绿化的摆放和地面卫生清理工作；建立定
期除草、修剪制度，确保绿化无杂草、造型规整；
及时喷洒农药、浇水施肥，确保绿化养护期内
100%存活；对物业范围内的花盆、花架、防腐木
桌椅和小品等保养维护；防台时期对乔木加固，一
年一次的乔木修剪，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.10 技术

10、物资配置方案。详细说明投入的管理设备、工
具、 药剂的环保性和优越性，提供相关设备、工
具、材料的品牌、型号、产地、数量等清单，品种
数量配置是否合理，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 1.0

2.11 技术

11、管理创新。在管理方面运用信息化手段，自主
开发应用设备巡查、报修维修等方面专业信息管理
系统，提高管理水平。完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 2.0 3.0 2.0 2.0 1.0

2.12 技术

12、进场、交接方案。详细说明进场筹备工作和与
原履约方交接的工作方案，以及本项目履约结束后
与下一中标人的交接方案，完全满足得3分，大部
分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分。
（0-3分）

0-3 3.0 3.0 2.0 2.0 3.0 1.0

3.1 技术

1、对物业突发事件（包括发生台风、暴雨等灾害
性天气及其他突发事件）时的应急预案及相应的措
施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 2.0 3.0 3.0 3.0 1.0
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3.2 技术

2、对智能化设施（如监控设备、办公楼（区）供
电系统、电气照明装置等公共设施）的日常管理和
应急维修方案等是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0

3.3 技术
3、消防应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

3.4 技术

4、突然断水、断电、断气的应急措施，排水设施
阻塞的应急措施，雨污水管及排水管网阻塞的应急
措施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分
满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-
3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0

3.5 技术

5、对其他（大型会议、上级单位检查）一切突发
事件的应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 3.0 1.0

4.1.1 技术

①项目经理具有大专学历的得0.5分，具有本科及以
上学历的得1分；（0-1分）
注：要求提供身份证及教育部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

4.1.2 技术

②项目经理具有中级职称的得0.5分，具有高级职称
的得1分。（0-1分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 0.5 0.0 1.0 1.0 0.0

4.1.3 技术

③项目经理拥有3年及以上的物业主管服务经验，
具有经验证明的得2分；（0－2分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-2 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0

4.2 技术

2、工程部人员拥有3年及以上的工程服务经验，具
有经验证明的得1分。（0－1分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 0.25 1.0 0.0

4.3 技术

3、拟投入本项目的保安员至少1人具有高级保安技
师（一级保安管理师）证的得5分，具有保安技师
（二级保安管理师）证的得4分，具有高级保安员
（三级）证的得3分，具有中级保安员（四级）证
的得2分，具有初级保安员（五级）证的得1分，不
具备不得分。（0-5分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-5 5.0 5.0 4.0 0.0 5.0 0.0

4.4 技术

4、办公区域的人员安全性、稳定性等情况（如人
员学历，有无不良记录、文明礼仪、健康情况等）
是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

5.1 商务 1、质量管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.2 商务 2、环境管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.3 商务 3、职业健康安全管理体系认证证书；（0-1 分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.4 商务 4、信息安全管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

5.5 商务 5、信息技术服务管理体系认证证书。（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0
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6 商务

类似业绩（0-1分） 
投标人自2020年1月1日起至今（以合同签订时间为
准）完成的具有类似物业管理服务项目业绩，单个
业绩（合同）得0.5分，最高得1分。（0-1分）
注：须同时提供合同及用户验收回复资料复印件并
加盖公章。

0-1 0.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

合计 0-85 71.0 73.5 74.0 58.25 73.0 30.0

                                                       

专家（签名）：                           
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技术技术商务商务评分明细评分明细 （徐洪生）（徐洪生） 

项目名称:  杭州市富阳区文化和广电旅游体育局文化中心A座大楼物业服务采购项目（FYZC2023-09）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

江苏
开元
物业
服务
有限
公司

杭州
千意
物业
管理
有限
公司

蓝精灵智
慧物业服
务有限公
司

上海文化
银湾物业
管理有限
公司

浙江灿本
物业管理
有限公司

衢州红康
餐饮管理
有限公司

1.1 技术

1、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，投标方案充分考虑用户的日常用
途和需求，且安全可行。对本次物管服务内容的目
标有较深入的理解和渗透，完全满足得 5分，大部
分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得分；
（0-5分）

0-5 3.0 5.0 3.0 3.0 3.0 3.0

1.2 技术

2、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，完全满足得5分，
大部分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-5分）

0-5 3.0 5.0 3.0 3.0 3.0 3.0

1.3 技术

3、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，完全满足得5分，大部分满足得3
分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-5分）

0-5 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 3.0

2.1 技术

1、物业管理区域内环境卫生管理方案：包括文化
中心A座大楼内的楼梯、大厅、走廊、天台、电梯
间、地下车库、卫生间、会议室、公共活动场所的
台（地）面、墙面、门、窗、灯具、果壳箱等设施
和器皿、楼宇外墙等所有公共部位设施、围墙内的
道路、园林、停车场、垃圾房等所有公共场地及设
施和门前三包区域的日常保洁保养以及垃圾、废弃
物清理和灭“四害”等，服务质量标准是否符合采购
需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满
足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.2 技术

2、区域内传达、保安、秩序管理和消防、监控设
施维护方案。包括来人来访的通报、证件检验、登
记、报刊信件收发等；门卫、守护和巡逻，维护公
共秩序；处理治安及其他突发事件；负责道路交通
管理、机动车和非机动车停放管理；负责防盗、防
火报警监控设备运行管理和维护、修理等。积极主
动地配合、服从对口管理部门的临时应急调度（货
物搬运、卫生清洁、礼节服务、会场布置）等，服
务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3分，
大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.3 技术

3、给排水设备运行维护方案。包括对办公楼
（区）室内外给排水系统的设备、设施、如水、水
箱、气压给水装置、水处理设备、消火栓、管道、
管件、阀门、水嘴、洁具、排水管、透气管、水封
设备、室外排水管及附属构筑物等进行日常养护维
修，保持正常运行，服务质量标准是否符合采购需
求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满足
得 1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0
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2.4 技术

4、供电设备管理维护方案。包括对办公楼（区）
供电系统高、低压电器设备、电线电缆、电气照明
装置等设备进行日常管理和维修，保持正常运行，
服务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.5 技术

5、空调系统运行维护方案。包括集中空调系统的
运行管理、新风机组、风机盘管、热交换器、管道
系统、各种阀类、采气装置、各类风口、自动控制
系统等设备的日常养护维修、服务质量标准是否符
合采购需求；配合空调日常使用、维护维修工作并
进行监督报告，完全满足得3分，大部分满足得2
分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.6 技术

6、电梯管理方案。除专业维保的日常管理及在专
业人员对电梯保养工作时进行监督等，服务质量标
准是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.7 技术

7、设施设备运行及维护方案。包括设施设备日常
运行及维护、清洗、室外公共设施每年修缮两次，
包括修理、除锈、刷漆、加固、更换等，保洁、工
程综合维修人员日常时间安排是否十分合理，是否
符合采购需求，电梯故障时的应急措施等是否满足
采购需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部
分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.8 技术

8、房屋及设施日常养护维修方案。包括办公楼
（区）房屋地面、墙台面及吊顶、门窗、楼梯、通
风道等的日常巡查和养护维修，外墙幕墙的养护和
维修，服务质量标准是否符合采购需求，完全满足
得3分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满
足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.9 技术

9、物业管理区域内绿化管理方案，包括绿化带、
树木、花草、色块等的日常养护和管理，配合做好
室内环境绿化的摆放和地面卫生清理工作；建立定
期除草、修剪制度，确保绿化无杂草、造型规整；
及时喷洒农药、浇水施肥，确保绿化养护期内
100%存活；对物业范围内的花盆、花架、防腐木
桌椅和小品等保养维护；防台时期对乔木加固，一
年一次的乔木修剪，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.10 技术

10、物资配置方案。详细说明投入的管理设备、工
具、 药剂的环保性和优越性，提供相关设备、工
具、材料的品牌、型号、产地、数量等清单，品种
数量配置是否合理，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.11 技术

11、管理创新。在管理方面运用信息化手段，自主
开发应用设备巡查、报修维修等方面专业信息管理
系统，提高管理水平。完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.12 技术

12、进场、交接方案。详细说明进场筹备工作和与
原履约方交接的工作方案，以及本项目履约结束后
与下一中标人的交接方案，完全满足得3分，大部
分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分。
（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

3.1 技术

1、对物业突发事件（包括发生台风、暴雨等灾害
性天气及其他突发事件）时的应急预案及相应的措
施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0
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3.2 技术

2、对智能化设施（如监控设备、办公楼（区）供
电系统、电气照明装置等公共设施）的日常管理和
应急维修方案等是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

3.3 技术
3、消防应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

3.4 技术

4、突然断水、断电、断气的应急措施，排水设施
阻塞的应急措施，雨污水管及排水管网阻塞的应急
措施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分
满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-
3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

3.5 技术

5、对其他（大型会议、上级单位检查）一切突发
事件的应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

4.1.1 技术

①项目经理具有大专学历的得0.5分，具有本科及以
上学历的得1分；（0-1分）
注：要求提供身份证及教育部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

4.1.2 技术

②项目经理具有中级职称的得0.5分，具有高级职称
的得1分。（0-1分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 0.5 0.0 1.0 1.0 0.0

4.1.3 技术

③项目经理拥有3年及以上的物业主管服务经验，
具有经验证明的得2分；（0－2分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-2 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0

4.2 技术

2、工程部人员拥有3年及以上的工程服务经验，具
有经验证明的得1分。（0－1分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 0.25 1.0 0.0

4.3 技术

3、拟投入本项目的保安员至少1人具有高级保安技
师（一级保安管理师）证的得5分，具有保安技师
（二级保安管理师）证的得4分，具有高级保安员
（三级）证的得3分，具有中级保安员（四级）证
的得2分，具有初级保安员（五级）证的得1分，不
具备不得分。（0-5分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-5 5.0 5.0 4.0 0.0 5.0 0.0

4.4 技术

4、办公区域的人员安全性、稳定性等情况（如人
员学历，有无不良记录、文明礼仪、健康情况等）
是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

5.1 商务 1、质量管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.2 商务 2、环境管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.3 商务 3、职业健康安全管理体系认证证书；（0-1 分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.4 商务 4、信息安全管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

5.5 商务 5、信息技术服务管理体系认证证书。（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0
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6 商务

类似业绩（0-1分） 
投标人自2020年1月1日起至今（以合同签订时间为
准）完成的具有类似物业管理服务项目业绩，单个
业绩（合同）得0.5分，最高得1分。（0-1分）
注：须同时提供合同及用户验收回复资料复印件并
加盖公章。

0-1 0.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

合计 0-85 80.0 84.5 79.0 73.25 81.0 42.0

                                                       

专家（签名）：                           
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技术技术商务商务评分明细评分明细 （余新浩）（余新浩） 

项目名称:  杭州市富阳区文化和广电旅游体育局文化中心A座大楼物业服务采购项目（FYZC2023-09）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

江苏
开元
物业
服务
有限
公司

杭州
千意
物业
管理
有限
公司

蓝精灵智
慧物业服
务有限公
司

上海文化
银湾物业
管理有限
公司

浙江灿本
物业管理
有限公司

衢州红康
餐饮管理
有限公司

1.1 技术

1、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，投标方案充分考虑用户的日常用
途和需求，且安全可行。对本次物管服务内容的目
标有较深入的理解和渗透，完全满足得 5分，大部
分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得分；
（0-5分）

0-5 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

1.2 技术

2、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，完全满足得5分，
大部分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-5分）

0-5 5.0 5.0 5.0 3.0 3.0 3.0

1.3 技术

3、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，完全满足得5分，大部分满足得3
分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-5分）

0-5 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 3.0

2.1 技术

1、物业管理区域内环境卫生管理方案：包括文化
中心A座大楼内的楼梯、大厅、走廊、天台、电梯
间、地下车库、卫生间、会议室、公共活动场所的
台（地）面、墙面、门、窗、灯具、果壳箱等设施
和器皿、楼宇外墙等所有公共部位设施、围墙内的
道路、园林、停车场、垃圾房等所有公共场地及设
施和门前三包区域的日常保洁保养以及垃圾、废弃
物清理和灭“四害”等，服务质量标准是否符合采购
需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满
足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

2.2 技术

2、区域内传达、保安、秩序管理和消防、监控设
施维护方案。包括来人来访的通报、证件检验、登
记、报刊信件收发等；门卫、守护和巡逻，维护公
共秩序；处理治安及其他突发事件；负责道路交通
管理、机动车和非机动车停放管理；负责防盗、防
火报警监控设备运行管理和维护、修理等。积极主
动地配合、服从对口管理部门的临时应急调度（货
物搬运、卫生清洁、礼节服务、会场布置）等，服
务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3分，
大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

2.3 技术

3、给排水设备运行维护方案。包括对办公楼
（区）室内外给排水系统的设备、设施、如水、水
箱、气压给水装置、水处理设备、消火栓、管道、
管件、阀门、水嘴、洁具、排水管、透气管、水封
设备、室外排水管及附属构筑物等进行日常养护维
修，保持正常运行，服务质量标准是否符合采购需
求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满足
得 1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0 2.0
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2.4 技术

4、供电设备管理维护方案。包括对办公楼（区）
供电系统高、低压电器设备、电线电缆、电气照明
装置等设备进行日常管理和维修，保持正常运行，
服务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 1.0

2.5 技术

5、空调系统运行维护方案。包括集中空调系统的
运行管理、新风机组、风机盘管、热交换器、管道
系统、各种阀类、采气装置、各类风口、自动控制
系统等设备的日常养护维修、服务质量标准是否符
合采购需求；配合空调日常使用、维护维修工作并
进行监督报告，完全满足得3分，大部分满足得2
分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.6 技术

6、电梯管理方案。除专业维保的日常管理及在专
业人员对电梯保养工作时进行监督等，服务质量标
准是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

2.7 技术

7、设施设备运行及维护方案。包括设施设备日常
运行及维护、清洗、室外公共设施每年修缮两次，
包括修理、除锈、刷漆、加固、更换等，保洁、工
程综合维修人员日常时间安排是否十分合理，是否
符合采购需求，电梯故障时的应急措施等是否满足
采购需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部
分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.8 技术

8、房屋及设施日常养护维修方案。包括办公楼
（区）房屋地面、墙台面及吊顶、门窗、楼梯、通
风道等的日常巡查和养护维修，外墙幕墙的养护和
维修，服务质量标准是否符合采购需求，完全满足
得3分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满
足不得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

2.9 技术

9、物业管理区域内绿化管理方案，包括绿化带、
树木、花草、色块等的日常养护和管理，配合做好
室内环境绿化的摆放和地面卫生清理工作；建立定
期除草、修剪制度，确保绿化无杂草、造型规整；
及时喷洒农药、浇水施肥，确保绿化养护期内
100%存活；对物业范围内的花盆、花架、防腐木
桌椅和小品等保养维护；防台时期对乔木加固，一
年一次的乔木修剪，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.10 技术

10、物资配置方案。详细说明投入的管理设备、工
具、 药剂的环保性和优越性，提供相关设备、工
具、材料的品牌、型号、产地、数量等清单，品种
数量配置是否合理，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

2.11 技术

11、管理创新。在管理方面运用信息化手段，自主
开发应用设备巡查、报修维修等方面专业信息管理
系统，提高管理水平。完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

2.12 技术

12、进场、交接方案。详细说明进场筹备工作和与
原履约方交接的工作方案，以及本项目履约结束后
与下一中标人的交接方案，完全满足得3分，大部
分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分。
（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

3.1 技术

1、对物业突发事件（包括发生台风、暴雨等灾害
性天气及其他突发事件）时的应急预案及相应的措
施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
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3.2 技术

2、对智能化设施（如监控设备、办公楼（区）供
电系统、电气照明装置等公共设施）的日常管理和
应急维修方案等是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

3.3 技术
3、消防应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

3.4 技术

4、突然断水、断电、断气的应急措施，排水设施
阻塞的应急措施，雨污水管及排水管网阻塞的应急
措施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分
满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-
3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

3.5 技术

5、对其他（大型会议、上级单位检查）一切突发
事件的应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 1.0 1.0

4.1.1 技术

①项目经理具有大专学历的得0.5分，具有本科及以
上学历的得1分；（0-1分）
注：要求提供身份证及教育部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

4.1.2 技术

②项目经理具有中级职称的得0.5分，具有高级职称
的得1分。（0-1分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 0.5 0.0 1.0 1.0 0.0

4.1.3 技术

③项目经理拥有3年及以上的物业主管服务经验，
具有经验证明的得2分；（0－2分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-2 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0

4.2 技术

2、工程部人员拥有3年及以上的工程服务经验，具
有经验证明的得1分。（0－1分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 0.25 1.0 0.0

4.3 技术

3、拟投入本项目的保安员至少1人具有高级保安技
师（一级保安管理师）证的得5分，具有保安技师
（二级保安管理师）证的得4分，具有高级保安员
（三级）证的得3分，具有中级保安员（四级）证
的得2分，具有初级保安员（五级）证的得1分，不
具备不得分。（0-5分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-5 5.0 5.0 4.0 0.0 5.0 0.0

4.4 技术

4、办公区域的人员安全性、稳定性等情况（如人
员学历，有无不良记录、文明礼仪、健康情况等）
是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0

5.1 商务 1、质量管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.2 商务 2、环境管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.3 商务 3、职业健康安全管理体系认证证书；（0-1 分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.4 商务 4、信息安全管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

5.5 商务 5、信息技术服务管理体系认证证书。（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0
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6 商务

类似业绩（0-1分） 
投标人自2020年1月1日起至今（以合同签订时间为
准）完成的具有类似物业管理服务项目业绩，单个
业绩（合同）得0.5分，最高得1分。（0-1分）
注：须同时提供合同及用户验收回复资料复印件并
加盖公章。

0-1 0.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

合计 0-85 71.0 71.5 70.0 61.25 67.0 43.0

                                                       

专家（签名）：                           
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技术技术商务商务评分明细评分明细 （石琦）（石琦） 

项目名称:  杭州市富阳区文化和广电旅游体育局文化中心A座大楼物业服务采购项目（FYZC2023-09）

序号
评分
类型

评分项目内容
分值
范围

江苏
开元
物业
服务
有限
公司

杭州
千意
物业
管理
有限
公司

蓝精灵智
慧物业服
务有限公
司

上海文化
银湾物业
管理有限
公司

浙江灿本
物业管理
有限公司

衢州红康
餐饮管理
有限公司

1.1 技术

1、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，投标方案充分考虑用户的日常用
途和需求，且安全可行。对本次物管服务内容的目
标有较深入的理解和渗透，完全满足得 5分，大部
分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得分；
（0-5分）

0-5 5.0 5.0 1.0 3.0 5.0 3.0

1.2 技术

2、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，完全满足得5分，
大部分满足得3分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-5分）

0-5 5.0 5.0 3.0 5.0 5.0 3.0

1.3 技术

3、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，完全满足得5分，大部分满足得3
分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-5分）

0-5 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0

2.1 技术

1、物业管理区域内环境卫生管理方案：包括文化
中心A座大楼内的楼梯、大厅、走廊、天台、电梯
间、地下车库、卫生间、会议室、公共活动场所的
台（地）面、墙面、门、窗、灯具、果壳箱等设施
和器皿、楼宇外墙等所有公共部位设施、围墙内的
道路、园林、停车场、垃圾房等所有公共场地及设
施和门前三包区域的日常保洁保养以及垃圾、废弃
物清理和灭“四害”等，服务质量标准是否符合采购
需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满
足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.0

2.2 技术

2、区域内传达、保安、秩序管理和消防、监控设
施维护方案。包括来人来访的通报、证件检验、登
记、报刊信件收发等；门卫、守护和巡逻，维护公
共秩序；处理治安及其他突发事件；负责道路交通
管理、机动车和非机动车停放管理；负责防盗、防
火报警监控设备运行管理和维护、修理等。积极主
动地配合、服从对口管理部门的临时应急调度（货
物搬运、卫生清洁、礼节服务、会场布置）等，服
务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3分，
大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得
分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 2.0 3.0 3.0 3.0

2.3 技术

3、给排水设备运行维护方案。包括对办公楼
（区）室内外给排水系统的设备、设施、如水、水
箱、气压给水装置、水处理设备、消火栓、管道、
管件、阀门、水嘴、洁具、排水管、透气管、水封
设备、室外排水管及附属构筑物等进行日常养护维
修，保持正常运行，服务质量标准是否符合采购需
求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部分满足
得 1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 3.0 2.0 2.0 1.0
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2.4 技术

4、供电设备管理维护方案。包括对办公楼（区）
供电系统高、低压电器设备、电线电缆、电气照明
装置等设备进行日常管理和维修，保持正常运行，
服务质量标准是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 3.0 2.0

2.5 技术

5、空调系统运行维护方案。包括集中空调系统的
运行管理、新风机组、风机盘管、热交换器、管道
系统、各种阀类、采气装置、各类风口、自动控制
系统等设备的日常养护维修、服务质量标准是否符
合采购需求；配合空调日常使用、维护维修工作并
进行监督报告，完全满足得3分，大部分满足得2
分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0

2.6 技术

6、电梯管理方案。除专业维保的日常管理及在专
业人员对电梯保养工作时进行监督等，服务质量标
准是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0

2.7 技术

7、设施设备运行及维护方案。包括设施设备日常
运行及维护、清洗、室外公共设施每年修缮两次，
包括修理、除锈、刷漆、加固、更换等，保洁、工
程综合维修人员日常时间安排是否十分合理，是否
符合采购需求，电梯故障时的应急措施等是否满足
采购需求，完全满足得3分，大部分满足得2分，部
分满足得1分，不满足不得分；（0-3分）

0-3 2.0 3.0 2.0 2.0 3.0 1.0

2.8 技术

8、房屋及设施日常养护维修方案。包括办公楼
（区）房屋地面、墙台面及吊顶、门窗、楼梯、通
风道等的日常巡查和养护维修，外墙幕墙的养护和
维修，服务质量标准是否符合采购需求，完全满足
得3分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满
足不得分；（0-3分）

0-3 3.0 2.0 2.0 3.0 1.0 1.0

2.9 技术

9、物业管理区域内绿化管理方案，包括绿化带、
树木、花草、色块等的日常养护和管理，配合做好
室内环境绿化的摆放和地面卫生清理工作；建立定
期除草、修剪制度，确保绿化无杂草、造型规整；
及时喷洒农药、浇水施肥，确保绿化养护期内
100%存活；对物业范围内的花盆、花架、防腐木
桌椅和小品等保养维护；防台时期对乔木加固，一
年一次的乔木修剪，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 2.0 3.0 2.0 2.0 1.0

2.10 技术

10、物资配置方案。详细说明投入的管理设备、工
具、 药剂的环保性和优越性，提供相关设备、工
具、材料的品牌、型号、产地、数量等清单，品种
数量配置是否合理，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

2.11 技术

11、管理创新。在管理方面运用信息化手段，自主
开发应用设备巡查、报修维修等方面专业信息管理
系统，提高管理水平。完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

2.12 技术

12、进场、交接方案。详细说明进场筹备工作和与
原履约方交接的工作方案，以及本项目履约结束后
与下一中标人的交接方案，完全满足得3分，大部
分满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分。
（0-3分）

0-3 3.0 2.0 2.0 1.0 2.0 2.0

3.1 技术

1、对物业突发事件（包括发生台风、暴雨等灾害
性天气及其他突发事件）时的应急预案及相应的措
施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满
足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-3
分）

0-3 2.0 3.0 2.0 2.0 2.0 1.0
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3.2 技术

2、对智能化设施（如监控设备、办公楼（区）供
电系统、电气照明装置等公共设施）的日常管理和
应急维修方案等是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0 0.0

3.3 技术
3、消防应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0 1.0

3.4 技术

4、突然断水、断电、断气的应急措施，排水设施
阻塞的应急措施，雨污水管及排水管网阻塞的应急
措施是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分
满足得2分，部分满足得1分，不满足不得分；（0-
3分）

0-3 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0

3.5 技术

5、对其他（大型会议、上级单位检查）一切突发
事件的应急措施是否符合采购需求，完全满足得3
分，大部分满足得2分，部分满足得1分，不满足不
得分；（0-3分）

0-3 3.0 3.0 2.0 2.0 1.0 1.0

4.1.1 技术

①项目经理具有大专学历的得0.5分，具有本科及以
上学历的得1分；（0-1分）
注：要求提供身份证及教育部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

4.1.2 技术

②项目经理具有中级职称的得0.5分，具有高级职称
的得1分。（0-1分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 0.5 0.0 1.0 1.0 0.0

4.1.3 技术

③项目经理拥有3年及以上的物业主管服务经验，
具有经验证明的得2分；（0－2分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-2 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 0.0

4.2 技术

2、工程部人员拥有3年及以上的工程服务经验，具
有经验证明的得1分。（0－1分）
注：要求提供加盖原服务单位公章的证明文件（格
式自拟，附业主联系方式），并加盖投标人公章，
不提供或提供不全不得分。

0-1 1.0 1.0 1.0 0.25 1.0 0.0

4.3 技术

3、拟投入本项目的保安员至少1人具有高级保安技
师（一级保安管理师）证的得5分，具有保安技师
（二级保安管理师）证的得4分，具有高级保安员
（三级）证的得3分，具有中级保安员（四级）证
的得2分，具有初级保安员（五级）证的得1分，不
具备不得分。（0-5分）
注：要求提供身份证及人社部门颁发的证书复印件
并加盖投标人公章，不提供或提供不全不得分。

0-5 5.0 5.0 4.0 0.0 5.0 0.0

4.4 技术

4、办公区域的人员安全性、稳定性等情况（如人
员学历，有无不良记录、文明礼仪、健康情况等）
是否符合采购需求，完全满足得3分，大部分满足
得2分，部分满足得1分，不满足不得分。（0-3
分）

0-3 3.0 2.0 2.0 1.0 2.0 1.0

5.1 商务 1、质量管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.2 商务 2、环境管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.3 商务 3、职业健康安全管理体系认证证书；（0-1 分） 0-1 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0

5.4 商务 4、信息安全管理体系认证证书；（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0

5.5 商务 5、信息技术服务管理体系认证证书。（0-1分） 0-1 1.0 1.0 1.0 0.0 1.0 0.0
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6 商务

类似业绩（0-1分） 
投标人自2020年1月1日起至今（以合同签订时间为
准）完成的具有类似物业管理服务项目业绩，单个
业绩（合同）得0.5分，最高得1分。（0-1分）
注：须同时提供合同及用户验收回复资料复印件并
加盖公章。

0-1 0.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0.0

合计 0-85 72.0 71.5 62.0 56.25 65.0 34.0

                                                       

专家（签名）：                           
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