
招标项目技术、服务、商务及其他要求
（注：当采购包的评标方法为综合评分法时带“★”的参数需求为实质性要求，供应商必

须响应并满足的参数需求，采购人、采购代理机构应当根据项目实际需求合理设定，并明确具体

要求。带“▲”号条款为允许负偏离的参数需求，若未响应或者不满足，将在综合评审中予以扣

分处理。）

（注：当采购包的评标方法为最低评标价法时带“★”的参数需求为实质性要求，供应商

必须响应并满足的参数需求，采购人、采购代理机构应当根据项目实际需求合理设定，并明确具

体要求。）

3.1 采购项目概况

（一）项目概况与学校名称：都江堰市八一聚源高级中学地址：都江堰市聚兴大

道 373 号，学校占地面积 103 亩，建筑面积 37753 平方米，有教学楼及综合楼 4

栋，建筑面积 19506.86 平方米，设置 48 个教学班，学生宿舍 2栋，教师宿舍 1

栋，建筑面积 11863.16 平方米，在校学生 2200 余人，另有三层食堂 1栋，室内

体育场 1栋，面积合计 6382,98 平方米。绿化面积 19702 平方米。（二）项目内

容：1.学校安全与管理；2.校园卫生与保洁；3。宿舍卫生与管理；4.学生军事

化要求与内务管理 5.学校绿化管理与维护。按照项目需求，需要配备 37 名物业

管理服务人员。

3.2 服务内容及服务要求

3.2.1 服务内容

采购包 1：
采购包预算金额（元）: 1,451,624.10

采购包最高限价（元）: 1,451,624.10

供应商报价不允许超过标的金额

（招单价的）供应商报价不允许超过标的单价

序

号

标的

名称

数

量

标的金额

（元）

计量

单位

所属

行业

是否

核心

产品

是否允

许进口

产品

是否属

于节能

产品

是否属于

环境标志

产品

1 物业

管理

服务

1.00 1,451,624.10 年 物业

管理

否 否 否 否

3.2.2 服务要求

采购包 1：

标的名称：物业管理服务

参

数

序

号

技术参数与性能指标



性

质

1 一、人员配置

项

目

数

量

单

位

要求 备注

学校安

全与秩

序

10 人 身体健康（签订合同时

需提供当年体检的健康证，

体检需含有吸毒尿检，下

同），品行良好，具有初中

以上学历，无吸毒、犯罪、

性侵等不良记录，符合国家

法定用工年龄，女性不超过

45 岁，男性不超过 50 岁。

持有公安机关颁发的保安

证，安全管理人员中持有公

安机关颁发的保安证,经当

地公安机关审查和采集留

存指纹等人体生物信息。

宿舍生

活老师

12 人 符合国家法定用工年

龄，女性不超过 50 岁，男

性不超过 55 岁，身体健康，

能胜任该岗位工作。

校园卫

生与保

洁

5 人 身体健康，能胜任该岗

位工作。符合国家法定用工

年龄，女性不超过 50 岁，

男性不超过 55 岁。

水电技

工

2 人 1人为电工(持电工证），

身体健康，能胜任该岗位工

作。符合国家法定用工年

龄，年龄不超过 55 岁。

绿化管

理与维

护

3 人 身体健康，符合国家法

定用工年龄，女性不超过 50

岁，男性不超过 55 岁，能

胜任该岗位工作。

杂务管

理与维

护

1 人 身体健康，符合国家法定

用工年龄，女性不超过 50

岁，男性不超过 55 岁，能

胜任该岗位工作

宿舍主

管

1 人 身体健康，符合国家法定

用工年龄，女性不超过 50

岁，男性不超过 55 岁，能

胜任该岗位工作

项目经

理

1 人 身体健康，符合国家法定

用工年龄，女性不超过 50



岁，男性不超过 55 岁，能

胜任该岗位工作。符合《成

都市学校安全防范标准（试

行）》要求。

军事与

内务管

理教官

2 人 符合国家法定用工年龄，

不超过 50 岁。身体健康，

能胜任该岗位工作(持有退

伍军人证)

合

计

37 人
为本项目配置的所有人

员为本项目定员定岗定编

固定员工，只针对本项目提

供物业服务，本项目所有物

业服务人员均为全职不得

兼职。上述人员应当全员与

中标人签订《劳动合同》，

并全员、全额购买社保，采

购人有权根据实际情况调

整岗位设置。

有 学

生在校期

间学校为

物业人员

提供三餐，

费用自理。

二、服务项目与要求（带★的以投标人承诺函承诺为准，承诺函格式自

拟。）

（一）学校安全与管理

★1、学校安全与秩序 10 人，年龄要求：符合国家法定用工年龄，

女性不超过 45 岁，男性不超过 50 岁。持有公安机关颁发的保安证，并

经学校面试合格。安全管理员健康品行要求：身体健康（签订合同时需

提供当年体检的健康证，体检需含有吸毒尿检，下同），品行良好，具

有初中以上学历，无吸毒、犯罪、性侵等不良记录。安全管理员上岗证

要求：安全管理人员中持有公安机关颁发的保安员证,经当地公安机关

审查和采集留存指纹等人体生物信息的人员（（签订合同时需提供））。

2、保证学校安全，维护公共秩序，配合学校处理各种突发事故。按学

校的相关规定，实行 24 小时门卫值班制，不定时巡查制。（见附件三：

物业管理相关制度）3、校园内车辆停放秩序的管理、学生自行车的进

出管理。按照学校对此项的相关规定，并负责对学生自行车进出管理；

（见附件三：物业管理相关制度）4、物业管理区域内消防安全管理；

（见附件三：物业管理相关制度）5、有应急管理预案（如遇到地震、

火灾、袭击等天灾和突发事件）。

（二）学校宿舍卫生与管理

★1、宿舍生活老师 12 人，年龄要求：符合国家法定用工年龄，女

性不超过 50 岁，男性不超过 55 岁 2、学生宿舍门卫值班及维护宿舍的

公共秩序。随时保持门卫周围干净与整洁。实行 24 小时门卫值班制，

维护正常的学生宿舍管理秩序；（见附件三：物业管理相关制度）3、

宿舍内保洁服务（含：教师寝室）。定时清扫楼梯、走廊等学生宿舍内

公共场所，做到干净、整洁；指导和督促学生定打扫寝室，整理内务，

做到规范、干净、整洁。4、学生就寝纪律管理与服务。按时清查学生



到位情况，负责学生就寝（含午休）纪律管理；5、负责学生宿舍设施

设备维护管理。6、宿舍管理；（见附件一：物业管理服务标准）7、有

应急管理预案（如遇到地震、火灾、袭击等天灾和突发事件）。

（三）校园卫生与保洁

★1、卫生保洁员 5 人，年龄要求：符合国家法定用工年龄，女性

不超过 50 岁，男性不超过 55 岁。2、负责校园公共环境卫生的保洁、

垃圾收集、清运工作。3、实行卫生保洁制，严格执行清洁工作标准加

强保洁巡视，发现问题及时处理；（见附件三：物业管理相关制度）

（四）学校水电管理与维护

★水电技工 2人，年龄要求：符合国家法定用工年龄，年龄不超过

55 岁。2.负责校园水电日常安装与维护工作。3.加强巡逻，发现问题及

时处理（见附件三：物业管理相关制度）

（五）学校绿化管理与维护管

★1.绿化管理与维护管理员 3人，年龄要求：符合国家法定用工年

龄，女性不超过 50 岁，男性不超过 55 岁。 2.负责校园绿化的日常管

理修枝、除草、浇水、施肥，保证校园环境优美。3.协助学校规划校园

绿化工作。

（六）学校杂务管理与维护

★杂务管理与维护 1人，年龄要求：符合国家法定用工年龄，女性

不超过 50 岁，男性不超过 55 岁。2.负责校园日常维修管理，保证基础

设施设备正常运行。3.学校安排的临时工作。

（七）学校军事与内务管理

★1. 军事与内务管理教官 2 人，符合国家法定用工年龄，不超过

50 岁。2、持有退伍军人证，身体健康，品行端正。3.负责学校课间操、

跑操、军体拳训练、宿舍内务整理及寝室规范化管理（见附件一）

（八）宿舍主管要求：

★1. 宿舍主管 1人，符合国家法定用工年龄，女性不超过 50 岁，

男性不超过 55 岁。2.负责宿舍楼整体管理，协调好生活老师与学生的

关系。3.负责学生宿舍晚寝、午休管理。

（九）项目经理要求：

★1.项目经理 1人，年龄要求符合国家法定用工年龄，女性不超过

50 岁，男性不超过 55 岁。2.有服务意识，能胜任该项工作。3.符合《成

都市学校安全规范标准》（试行）要求。

（十）★投标报价要求

★1、业绩要求

投标供应商自 2020 年 1 月 1 日(含 1 日)以后，至少具有 1个非住宅

物业服务项目业绩且业主评价为满意或优秀(或相同语意内容)，服务内

容至少包含秩序维护(或安保服务或相同语意内容)和保洁管理(或环境

卫生或清洁类服务或相同语意内容)。(说明：提供合同复印件)；2、同

一业主的多个合同，按一个业绩计算；3、提供加盖业主公章的服务评

价复印件(评价须为类似满意或优秀等语意)；4、以合同签订时间为准；)

★2、报价要求

报价应符合政府采购及国家相关政策规定。法定节假日上班人数为

秩序维护人员 3人、保洁人员 1人，其余加班按轮休处理，供应商也可



在报价中自行考虑。供应商的报价应按招标文件要求逐项计入投标总报

价，如未按要求逐一列明各费用项目与报价、或报价等不满足招标文件

要求的，则视为未实质性响应。

本项目实行固定总价包干，即投标人负责支付所派驻本项目服务期

限内的全部人员经费，运行经费，管理费，各种税费等；投标人所派驻

本项目人员工资标准参照成都市人民政府关于调整全市最低工资标准

的通知（成府发【2022】11 号）和社保标准不得低于成都市都江堰市的

最低标准，在服务期内如遇政策性调整工资、社会保障费等相应增加的

费用一律由中标供应商承担，采购人不再增加费用。

为保障项目的顺利实施，确保服务品质，供应商不得以企业和拟派

遣的服务人员享受的优惠或减免（包含但不限于工资、社保、税收）等

相关政策以及经营收入，抵减本项目实际运行开支而减少报价项目或报

价金额，项目报价明细表中也不得免费或无偿、赠送提供服务，否则视

为未实质性响应。投标报价明细表中须明确税费比例，未按要求响应的

视为未实质性响应）。

其他经费报价表,若投标供应商除人员经费报价表以外还需体现分

项报价的项目如：本项目所需的办公设备经费以及本项目派驻人员服装

经费等，可使用其他经费报价表进行体现（报价表格式自拟）。

三、都江堰市八一聚源高级中学物业管理服务标准

（一）安全与管理服务标准

1、严格制止闲杂人员、小商贩、推销人员进入校区；

2、提高警惕,发现可疑人员和可疑事件应及时处理并迅速报告上

级；

3、认真履行值班登记制度,详细记录值班中所发生、处理的各种情

况；

4、24 小时看守监控，定期和不定期巡逻校园，夜间定点定岗值守。

5、完成学校安排的临时性工作任务（所产生的加班等费用由中标

人承担）。

（二）宿管卫生与管理服务标准

1、学生宿舍门卫值班及维护宿舍的公共秩序，宿舍内务管理，做

到规范、干净、整洁。

2、学生就寝（含午休）管理与服务。按时清查学生到位情况，负

责学生就寝（含午休）纪律管理。

3、负责学生宿舍设施设备维护管理，有应急管理预案（如遇到地

震、火灾、袭击等天灾和突发事件）。完成学校安排的临时性工作任务

（所产生的加班等费用由中标人承担）。

（三）卫生与保洁服务标准

1、公共区域地面要保持干净、整洁。

2、地面无污渍、无明显积水；墙面窗面无杂尘、污渍。

3、垃圾桶内的垃圾不能超过桶的三分之二。

4、草坪树叶清理。

5、卫生间干净整洁。

6、完成学校安排的临时性工作任务（所产生的加班等费用由中标



人承担）。

（四）绿化管理与服务标准

1、校园绿化维护，要求规范、美化；定期（不少于 6次/年）修剪

草坪和树木。

2、以防为主，以治为辅，及时防治花草树木病虫害。

3、完成学校安排的临时性工作任务（所产生的加班等费用由中标

人承担）。

（五）水电杂工服务标准

1.热爱本职工作，树立全心全意为师生服务的思想，态度和蔼，随

叫随到，修理及时。

2.负责全校的电源、线路、水路、开关、照明、灯具、风扇等全面

检查和维修工作。各楼道及室外公共照明的完好率达到 98％以上，杂工

负责水电工以外的其它维修的工作。

3、每天对校区内各日常设备进行巡检，发现问题，及时维修，确

保日常正常用电。

（六）军事教官服务标准

1教官对学生负有示范、引导、教育的职责。严禁体罚和变相体罚

学生，坐到依法依纪、文明管理。

2. 负责校园内和公寓内学生人身安全。实行 24 小时无缝管理。在

非上课时间、午晚休时间必须留人值班。发现问题，及时报告德育处。

3.发现学生上课有违纪行为（睡觉、玩手机、说话等），不能在教

师上课时间处理学生问题，将违纪学生名单交由班主任处理。

4.、排查学生矛盾纠纷，发现情况第一时间联系班主任并上报德

育处，确保不发生学生打架斗殴、敲诈、赌博等恶性事件。

四、考核办法

1、每月《服务考核细则表》考核得分 90 分以上（含 90 分）不

扣当月服务费；得分 80 分-90 分（含 80 分）之间扣当月服务费 2000

元；得分 70 分-80 分（含 70 分）之间扣当月服务费 4000 元；得分 60

分-70 分（含 60 分）之间扣当月服务费 8000 元；得分 60 分以下扣当月

服务费 20000 元，并向物管公司发出整改通知书，限期整改，如果连续

2个月得分 60 分以下，将终止与物管公司的服务合同（详见附件二）。

2、因管理不到位，物管人员处置不当或不及时发生事故，扣 5-10

分；发生安全责任事故，按照相关法律法规处理。

3.2.3 人员配置要求

采购包 1：
对人员配置有要求的，以“3.2.2 服务要求”为准。

3.2.4 设施设备配置要求

采购包 1：
对设施设备有要求的，以“3.2.2 服务要求”为准。

3.2.5 其他要求



采购包 1：
对其他要求有要求的，以“3.2.2 服务要求”为准。

3.3 商务要求

3.3.1 服务期限

采购包 1：
自合同签订之日起 365 日

3.3.2 服务地点

采购包 1：
都江堰市聚源镇聚兴大道 373 号

3.3.3 考核（验收）标准和方法

采购包 1：
都江堰市八一聚源高级中学物业管理服务标准（一）（一）安全与管理服务标准 1、严格制止闲

杂人员、小商贩、推销人员进入校区； 2、提高警惕,发现可疑人员和可疑事件应及时处理并迅

速报告上级； 3、认真履行值班登记制度,详细记录值班中所发生、处理的各种情况； 4、坚持

执行校区大宗及贵重物品凭证外移制度,确保学校财产安全； 5、维护校园正常公共秩序、机动

车停放秩序,热情回答访客的咨询,必要时可为其向导。 6、24 小时看守监控，定期和不定期巡逻

校园，夜间定点定岗值守。 7、完成学校安排的临时性工作任务（所产生的加班等费用由中标人

承担）。 （二）宿管卫生与管理服务标准 1、学生宿舍门卫值班及维护宿舍的公共秩序。 2、
宿舍内务管理，做到规范、干净、整洁。 3、学生就寝（含午休）管理与服务。按时清查学生到

位情况，负责学生就寝（含午休）纪律管理。 4、负责学生宿舍设施设备维护管理。 5、有应急

管理预案（如遇到地震、火灾、袭击等天灾和突发事件）。 6、完成学校安排的临时性工作任务

（所产生的加班等费用由中标人承担）。 （三）卫生与保洁服务标准 1、公共区域地面要保持

干净、整洁。 2、地面无污渍、无明显积水；墙面窗面无杂尘、污渍。 3、垃圾桶内的垃圾不能

超过桶的三分之二。 4、草坪树叶清理。 5、卫生间干净整洁。 6、完成学校安排的临时性工作

任务（所产生的加班等费用由中标人承担）。 （四）绿化管理服务标准 1、校园绿化维护，要

求规范、美化；定期（不少于 6 次/年）修剪草坪和树木。 2、以防为主，以治为辅，及时防治

花草树木病虫害。 3、完成学校安排的临时性工作任务（所产生的加班等费用由中标人承担）。

3.3.4 支付方式

采购包 1：
分期付款

3.3.5.支付约定

采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。



采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.33%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.33%。
采购包 1：付款条件说明：服务费按月支付，当月服务完成后（如存在考核结果执行标准中列明

的扣款情形，则按相应标准扣除相应的服务费），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的

8.37%。），达到付款条件起 30 日，支付合同总金额的 8.37%。

3.3.6 违约责任与解决争议的方法

采购包 1：
1.在合同有效期内，任何一方因不可抗事件导致不能履行合同，则合同履行期可延长，其延长期

与不可抗影响期相同。 2.受阻一方应在不可抗事件发生后尽快用电话通知对方并于事故发生后

30 天内将有关部门出具的证明文件等用特快专递或挂号信寄给对方审阅确认。 3.不可抗事件延

续 30 天以上，双方应通过友好协商，确定是否继续履行合同。

3.4 其他要求

（1）在签订合同前，中标人应提供投标文件中拟实际派遣人员包括但不限于身份证复印件、相

关证书(采购文件有要求的人员)、劳动合同、经验证明材料(采购文件有要求的人员)、无犯罪记

录证明等供采购人查验，若采购人在查验审核中发现上述相关证书或证明材料不全、或与投标文

件不一致或原件无效或可能存在虚假的情况，采购人将按照政府采购法相关规定予以处理。（2）



中标人须按投标文件的项目拟配人数足额满编运行，服务人员因辞退或辞职等原因造成的缺岗，

须在 3天内补足，超出 3天未到岗，则每缺岗一天按项目月物业服务费的 1%扣除物业服务费。（3）
合同履行期间，投标人拟任的项目经理、各部门主管不得随意更换，签订合同前上述员工须就各

自负责的工作版块对服务区域组织架构设置、服务标准建立、规章制度实行向采购人进行报批，

经同意后方可实施服务。 （4）合同履行期间，除投标人拟任的项目经理、各部门主管以外的一

线员工，入职及离职情况投标人须向采购人进行报备。 （5）物业工作人员应具有高度的责任意

识和保密意识；统一着装(说明:每人冬季、夏季、春秋季服装各不低于一套，每人共计不低于三

套)，整洁大方，佩证齐全；文明礼貌，行为规范，主动热情；尽职尽责，勤奋工作，规范操作；

遵章守纪，厉行节约，爱护公物；工作人员在工作中应保持良好的精神状态，表情自然、亲切，

举止大方、有礼，用语文明、规范，对待客户或外来人员主动、热情、耐心、周到，并及时为客

户提供服务。 （6）投标人须承诺对本项目人员工作期间的疾病和人身安全、安全责任事故、劳

务纠纷等自行负责，采购人对此不承担任何的责任和义务。投标人须承诺本项目人员薪资不得低

于成都市都江堰市最低薪酬标准，在职期间为其购买劳动法规定的各项保险，其人员工资标准、

劳保、福利等应执行国家和地方政府的相关法律、法规和部门规章。 （7）投标人应严格遵守和

执行《中华人民共和国劳动法》、《成都市劳动用工和社会保险管理暂行规定》、《成都市人民

政府关于调整全市最低工资标准的通知》及相关法律、法规。
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