[bookmark: OLE_LINK1]惠州市福利彩票发行中心购买2026年
度物业管理服务采购项目需求书

1、 采购项目名称：惠州市福利彩票发行中心购买2026年度物业管理服务采购项目
2、 标的数量：1项
3、 预算金额：人民币28.76万元/年
4、 [bookmark: _GoBack]预算采购日期：5月份
5、 比选方式：根据综合评分最高为原则进行比选后在广东省政府采购智慧云平台定点采购
6、 供应商确定方式：
（一）供应商选取：投标供应商必须是广东省智慧云平台的供应商（需提供广东省智慧云平台入库截图），各供应商根据本需求书第六项（二）投标人资质要求、第九项项目需满足的需求及第十项评分标准，准备相应资料（需提供营业执照、法人身份证复印件并投标资料每页盖公章）上传至中易电子交易平台，由市福彩中心按照各项评审因素进行综合评审，按公正、科学、客观、平等竞争的原则，以综合得分最高的作为该项目供应商。
（二）资质要求及资料：
1.广东省智慧云平台的供应商证明材料（需提供广东省智慧云平台入库截图）
2.投标人应具备《政府采购法》第二十二条规定的条件，提供下列材料：
（1）供应商必须是具有独立承担民事责任能力的在中华人民共和国境内注册的法人或其他组织或自然人，投标时提交有效的营业执照（或事业法人登记证等相关证明）副本复印件。
（2）供应商必须具有良好的商业信誉和健全的财务会计制度（提供2025年度的财务报表或响应截止日前6个月内任意1个月的财务报表或者基本开户行出具的资信证明）。
（3）有依法缴纳税收和社会保障资金的良好记录（提供投标截止日前6个月内任意1个月依法缴纳税收和社会保障资金的相关材料。如依法免税或不需要缴纳社会保障资金的，提供相应证明材料）。
（4）具备履行合同所必需的设备和专业技术能力。（格式自拟）
（5）供应商参加政府采购活动前三年内，在经营活动中没有重大违法记录。重大违法记录，是指供应商因违法经营受到刑事处罚或者责令停产停业、吊销许可证或者执照、较大数额罚款等行政处罚。（较大数额罚款按照发出行政处罚决定书部门所在省级政府，或实行垂直领导的国务院有关行政主管部门制定的较大数额罚款标准，或罚款决定之前需要举行听证会的金额标准来认定）。（格式自拟）
（6）供应商没有被列入失信被执行人、重大税收违法案件当事人名单(即重大税收违法失信主体)、政府采购严重违法失信行为记录名单及其他不符合规定条件的供应商。[根据信用中国网站(wwvw.creditchina.gov.cn)、中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)主体信用记录信息进行查询]。
（7）本项目不接受联合体投标，不允许投标人对本招标项目进行违法分包和转包（格式自拟）。
上述投标资料需加盖公章。
7、 报价要求
1.本项目以总价形式进行报价，各响应供应商须根据本项目以及自身的实际情况填报，报价不得高于其预算金额。
2.报价范围包括但不限于货物价格、包装费、货物退换费、运输费、服务人员工资、社保、保险、福利、管理费、风险费、税费和利润等。
3.出现下列情形之一的，评审小组应当启动异常低价投标（响应）审查程序：
（1）响应报价低于全部通过符合性审查供应商响应报价平均值50%的，即响应报价＜全部通过符合性审查供应商投标（响应）报价平均值×50%；
（2）响应报价低于通过符合性审查的次低报价供应商响应报价50%的，即投响应报价＜通过符合性审查的次低报价供应商响应报价×50%；
（3）响应报价低于采购项目最高限价45%的，即响应报价＜采购项目最高限价×45%；
（4）评审小组基于专业判断，认为供应商报价过低，有可能影响产品质量或者不能诚信履约的其他情形。
相关法律法规对供应商报价有规定的，从其规定。
4.评审小组启动异常低价响应审查后，属于前述第（1）项至第（4）项情形的，应当要求相关供应商在评审现场合理的时间内对响应价格作出解释，提供项目具体成本测算等与报价合理性相关的书面说明及必要的证明材料，包括但不限于原材料成本、人工成本、制造费用等，给予相关供应商的合理时间一般不少于30分钟。其中，属于第3项情形，供应商已随响应文件一并提交相关书面说明及必要的证明材料的，在评审现场可不再重复提交。评审小组依据专业经验，参考同类项目中标（成交）价格、类似产品市场价格水平、行业人工费用标准、国家有关部门指导行业协会发布的行业平均成本等情况，对报价合理性进行判断。响应供应商不能提供书面说明、证明材料，或者提供的书面说明、证明材料不能证明其报价合理性的，评审小组应当将其作为无效投标（响应）处理。
八、项目概况
[bookmark: OLE_LINK2]为解决市福彩中心现有办公场所、3个爱心福站自营店及2个综合体验厅（金山湖商铺、博罗桥西商铺）2394.09多平方米的物业设施设备应急维修维护，以及紫薇店东北角便民场所绿化补植，市福彩中心现需采购2026年度物业管理服务。
九、需满足的需求
（一）项目费用
预算金额：人民币28.76万元/年
（二）项目服务期限：一年
（三）服务目标：为市福彩中心提供应急、紧急物业服务，解决中心物业管理方面突发事件，排除安全隐患，确保中心物业的正常运转。服务项目基本内容包括：供排水管道疏通、门窗维修维护、供水供电设备应急维修、搬运、中心保洁服务、白蚁防治、灭四害、绿化服务以及紫薇店东北角便民场所绿化补植等。
（四）服务要求
	序号
	物业名称
	物业面积（平方米）
	物业地址

	1
	惠州市福利彩票发行中心
	1411.22
	惠城区桥西惠沙堤一路6号二楼

	2
	爱心福站自营店（滨江店）
	245.3
	惠城区桥西惠沙堤一路6号一楼

	3
	爱心福站自营店（晨阳店）
	253.66
	惠城区明珠路2号晨阳公馆1层25号、26号

	4
	爱心福站自营店（紫薇店）
	15
	惠城区鳄湖路9号

	5
	金山湖花园商铺（综合体验厅）
	167.88
	惠城区金山湖花园2区205栋1层02房

	6
	博罗县桥西四路商铺（综合体验厅）
	301.03
	博罗县桥西四路和兴家园16及17号商铺

	7
	紫薇店东北角
	2000
	惠城区鳄湖路9号东北侧

	　
	合计：
	4394.09
	　


1.惠州市福利彩票发行中心办公场所、3个爱心福站自营店、紫薇店东北角及2个综合体验厅物业明细表
2.保洁服务
(1)提供不少于1人为市福彩中心提供日常保洁的驻点保障服务，工作时间以我中心管理规定时间为准。
    (2)每天不少于1次清扫、拖抹公共部分。门厅每天用水拖抹1次，雨天随脏随抹；对人员走动频繁之地，进行不间断巡回保洁。要求做到地面干净、保持材料本色，无明显灰尘、污渍和杂物，无积水。发现杂物、废弃物立即清理，特殊情况或特殊时期要每天1次消毒。
    (3)区域内垃圾实行袋装化，在各公共区域设置公共垃圾桶。
    (4)每天不少于1次对公共设备、设施的表面进行清洁、抹净处理，保持洁净。每天擦净、抹净各办公室、会议室、接待室、休息室、餐厅等的办公桌、文件柜等家具。门窗、梯间内、楼梯扶手、灯饰、栏杆、指示牌等无污渍及明显灰尘。
(5)清洗及保洁各区域的洗手间、更换卫生纸、洗手液、洁瓷精。厕所内无臭无味，目视地面、坑位、小便池、洗手盆干净，无尿迹、痰迹和其它污迹，无茶渣、烟头、纸巾、果皮等垃圾存在，特殊情况需按实际加强消毒频次。
3.秩序维护服务
    (1)提供不少于1人为市福彩中心提供秩序维护的驻点保障服务，工作时间以我中心管理规定时间为准。
    (2)维护好中心公共区域秩序，并做好来访人员接待、引导、登记等管理工作。
    (3)下班后巡逻公共区域、设备用房和各办公场所。每天不少于1次对电气设备、开关、线路和照明灯具等进行检查。
(4)定期巡视消防器材和设备，及时通知指定有关人员负责保养、维修和管理。
注：以上两项驻点保障服务人员薪酬不得低于《2025年惠州市人力资源市场工资价位》，薪酬需含社会保险福利等所有相关费用。
4.绿化维护：提供一是花木的挑选、运输摆放的服务，二是派专业绿植养护人员每周不少于一次的服务（服务包括浇水、施肥、病虫害防治、修剪整形、清洁叶片和每月一次搬运花草人工等），三是绿化补植及保养的服务。
   5.维修维护： 提供市福彩中心办公场所、爱心福站自营店及综合体验厅日常维修维护、节日装饰布置及除白蚁、灭四害的服务。 除白蚁预计每季度1次、灭四害预计每月1次。
注：以上两项服务如有临时突发性情况结合实际需求，据实结算。
绿植品类规格及数量
	名称
	规格
	数量（盆）
	备注

	绿萝
	高：100cm-120cm
	8
	

	小绿萝盆栽
	高：15cm-20cm
	28
	

	螺纹铁
	高：80cm-120cm
	2
	

	万年青
	高：15cm-20cm
	3
	




十、评分标准 
	评审因素
	评分标准

	分值构成
	1、 报价部分：20.0分
2、 商务部分：35.0分
3、 技术部分：45.0分

	报价部分
	价格
（20.0分）
	按预算价报价，价格低于预算价得分；价格分采用低价优先法计算，报价最低的响应供应商报价为评标基准价，其价格得分为20.0分，其他响应供应商的价格分统一按照下列公式计算：
报价得分=（评标基准价／响应供应商响应报价）×20

	商务部分
	拟派项目服务人员
（6.0分）
	根据响应供应商拟派项目负责人（1人）、维修维护人员（1人）的人员资历进行评分，同时满足以下所有条件得6.0分：
项目负责人：
1.职业资格：持有有效的“物业管理师”职业技能等级证书，或持有原“注册物业管理师”证书（在有效期内或原已注册过的均可）；
2.学历要求：具有大专或以上学历；
3.经验要求：具有3年（含）以上物业服务项目管理经验。
注：（1）须提供学历证书扫描件。（2）职业资格证书须提供证书扫描件。（3）经验证明材料须提供：①《项目负责人履历表》（格式自拟，须体现所管理的项目名称、时间、担任的职务及工作职责）；②以下任意一种或多种可佐证其管理经验的材料：投标截止之日前半年内任意一个月的社保证明（社保单位需为投标人）、劳动合同关键页（能体现岗位信息）、原任职单位出具的任职证明并盖章、能体现拟派人员担任项目经理的项目合同关键页。不提供或提供不全的不得分。同一人员同时满足多个条件不重复计分。
维修维护人员：需同时满足以下两项要求(1) 岗位职责涵盖日常水电维修、照明及简单线路故障处理；(2) 持有有效的《特种作业操作证（低压电工作业）》或《电工职业资格证书（中级及以上）》；
注：须提供上述劳动合同或社保证明外，还须提供有效的对应电工证书扫描件，不提供不得分。无证书人员不得作为维修维护人员参与本项评分。

	
	体系认证
（6.0分）
	根据响应供应商提供的体系认证证书进行综合评分：提供 1.GB/T19001 质量管理体系认证、2.GB/T45001 职业健康安全管理体系认证、3.IS014001 环境管理体系认证。
每提供 1 项得 2 分,最高得 6分,不提供不得分。
注：须同时提供有效期内的证书扫描件及“全国认证认可信息公共服务平台”（http://cx.cnca.cn）查询结果截图，失效、撤销或暂停的不得分。

	
	同类业绩
（10.0分）
	根据响应供应商近三年（2023年1月1日至今）同类业绩（物业服务类）进行评分，每提供一个业绩得2.0分，此项最高10.0分。
注：业绩证明文件须包括：签订的合同首页、合同服务内容所在页、盖章页等有效证明材料或中标通知书复印件，以合同签订日期为准，不提供不得分

	
	履约评价
（5.0分）
	2023年至今的项目（物业服务类，必须为以上同类项目业绩中的有效计分的业绩，须加盖公章，并提供评价单位的联系人及联系方式)。获得项目用户考核评价为正面评价(优秀、优良、良好、满意或相当于类似评价)。每份得1.0分，同一项目按一份评价计算，不重复计算分数，此项最高得5.0分。
注:提供合同甲方或甲方负责物业工作主管/分管部门盖章的评价文件，不提供不得分。

	
	服务便利性
（8.0分）
	根据各供应商提供的响应及时性进行评分:
1、响应及时性为30分钟以内的，得8.0分;
2、响应及时性为1个小时以内的，得6.0分;
3、响应及时性为2个小时以内的，得4.0分。
4、响应及时性为2.5个小时以内的，得2.0分
5、其他不得分。
注:须提供承诺函，格式自拟，不提供不得分。

	技术部分
	服务团队建设方案
（15.0分）
	根据响应供应商服务团队建设方案（需包含维修维护、保洁、秩序维护、绿化维护等岗位）进行综合评分:
1、服务团队建设方案详细具体、可行程度高，得15.0分；
2、服务团队建设方案基本完整、基本可行的，得11.0分；
3、服务团队建设方案不完整、可行性程度一般，得7.0分；
4、服务团队建设方案空洞、不可行，得3.0分
5、无提供服务团队建设方案不得分。

	
	项目实施方案
（15.0分）
	根据响应供应商对本项目拟定的实施方案（包括：供排水管道疏通、门窗维修维护、供水供电设备应急维修、搬运、中心保洁服务、秩序维护服务、白蚁防治、灭四害、绿化维护服务以及紫薇店东北角的植被施肥保养服务等）进行综合评分；
1、方案制定详细、针对性强、科学合理且操作性强的得15.0分；
2、方案制定基本完整，针对性一般、基本合理、操作性一般的得11.0分；
3、方案制定不完整，针对性差、操作性差的得7.0分；
4、方案制定空洞，无针对性、不可操作的得3.0分；
5、无提供项目实施方案不得分。

	
	质量保障方案
（8.0分）
	根据响应供应商提供的质量保障方案（包含但不限于质量标准、质量目标、质量保障措施等）进行综合评分；
1、对本项目有清晰明确的质量目标，能根据采购需求编制质量保障措施且步骤详细的，得8.0分；
2、对本项目质量目标较清晰明确，有质量保障措施且较详细的，得6.0分；
3、对本项目的质量目标明确，有质量保障措施但不够详细的，得4.0分；
4、对本项目的质量目标不够明确，或无质量保障措施的，得2.0分；
5、无提供不得分。

	
	应急响应实施方案
（7.0分）
	根据响应供应商针对本项目的应急响应实施方案（包括但不限于安全、特殊天气或其他突发事件等应急保障方案）进行综合评分： 
1、应急响应实施方案清晰、全面，针对不同情形提出相应的应急方案，针对性和可操作性强；得7.0分； 
2、应急响应实施方案基本完整，针对不同情形提出相应的应急方案，针对性和可操作性一般；得5.0分；
3、应急响应实施方案不清晰，没有针对不同情形提出相应的应急方案，或方案针对性和可操作性差，得3.0分；
4、无提供项目应急响应实施方案不得分。

	合计
	100
	



1

