金水湾小区物业管理项目招标书
为提高金水湾广大业主生活水平，创造一个良好的社区环境，根据《中华人民共和国物权法》、《物业管理条例》、《上海市住宅物业管理规定》、《关于加强本市住宅小区业主大会，业主委员会规范化建设的若干意见》的要求，采用公开招标的方式聘请专业的物业管理公司对其实施物业管理。

一、物业项目名称
上海市青浦区徐泾盈港东路2218弄金水湾小区。
二、规划建设基本情况

金水湾小区住宅多层34625.33平方米（物业费34625.33×0.5=17312.67元/月）、联体别墅69181.67平方米（物业费69181.67×1.5=103772.51元/月）、商铺2523.1平方米（物业费2523.1×1=2523.10元/月），会所共四层，有部分可用房。公用设施设备及公共场所情况如：绿化、道路、路灯、垃圾箱、排污管道、化粪池、公共活动场所、消防设施等由应聘单位实地考察。
三、物业管理的内容

1、房屋建筑共用部位的维修、养护、管理。

2、本物业项目范围内的公用设施设备及场所(消防、机电设备、道路、路灯、化粪池、停车区域、管道、垃圾道 、公用绿地、花木、建筑等)的维修、养护和管理。

3、公共场所、房屋共用部位的清洁卫生。

4、公共生活秩序、安全、消防等事项的协助管理和服务。

5、小区内机动车及非机动车车辆交通与停放秩序的维护、管理。

6、装修管理。

7、法律政策及合同规定的其他事项。

四、有关说明及要求

1、应聘物业公司的标准：资质等级为三级（三级/三级以上），试用期3个月，风险抵押金、服务诚信保证金20万元以上。
 2、中标物业应当严格按照国家和本市物业管理的有关规定和物业服务合同，对物业项目实施专业化管理，综合服务，自主经营，自负盈亏。
3、中标物业项目管理期限为1年。 
4、招标物业中标后与金水湾小区业委会签订本物业项目的物业服务合同，移交物业管理用房和相关的档案资料，修复必要的损坏设施如监控、照明，协助推进二次水改等。

5、本项目的物业管理公共服务收费标准，根据“二、规划建设基本情况”中的物业费收费标准，进行服务深度核算。

6、中标物业入驻后要在业委会的监督下开展工作，发布通知、公告、改变现状要经业委会同意，否则可视为无效。

五、物业管理标准及惩罚
1、物业项目的服务按照《普通住宅小区物业管理服务等级标准》执行及标书、委托合同的有关规定。

2、招标人每年对物业管理进行考核。如未达到上述物业管理标准或出现重大管理失误、业主投诉多、管理服务水平下降等情况时，可召开业主大会进行终止合同投票表决，按照业主大会投票结果终止物业服务合同，由中标物业承担必要的违约和赔偿责任。

六、投标、开标时间
1、各投标人应做好投标书，密封后于2017年11月21日前送达金水湾小区业委会；逾期送达的，视为无效标书。

2、评标时间为2017年11月21日。

七、其他事项
物业公司在投标过程中有违法、违纪、违规行为或违反招标文件规定的，一经查实，取消本次投标资格；如已中标者，业委会可立即终止与其的服务合同，并由中标方承担一切后果。

八、项目标书要求 (100分)

(一)投标人拟采取的管理方式，管理组织机构(管理体制、管理方法、机构设置)。

(二)管理人员的配备、培训及管理。 
(三)管理规章制度。包括公众制度、内部岗位责任制、管理运作制度、管理人员考核制度等。

(四)管理费用的收支预算方案。应列明收入项目和支出项目预算，有文件规定的按文件规定测算，无文件规定的按市场价测算。

(五)档案建立与管理。包括房屋档案、管理服务资料等。

(六)各项指标的承诺及完成承诺指标所采取的措施。

各项指标：
1、房屋完好率。

2、房屋维修及时率。

3、维修质量合格率及回访率。

4、管理费收缴率。 
5、业主满意率。

6、业主有效投诉率与处理率。

7、绿化完好率。

8、清洁、保洁率。 
9、路灯完好率。 
10、道路完好率。 
11、治安协防工作。

12、机电设备完好率。

13、消防设施完好率。

14、管理人员、特殊工种人员持证上岗率。 
15、其它有关指标。

对以上各项指标，均需注明标准和计算测定依据以及承诺所采取的措施。 
(七)搞好管理服务工作的设想、措施。

(八)便民服务措施。有偿服务项目及价格需列明。

(九)愿意承担的违约责任。

(十) 投标人自述工作业绩、管理水平、信誉。

上述项目应要体现其合理性、先进性、完备性、可行性，评委将以其作为评标依据，并根据上述项目制订具体评分标准，按照百分制进行评议与打分。结果交金水湾业主大会投票表决，产生合格的中标物业单位。

招标人：上海市青浦区金水湾小区业主委员会

上海市青浦区金水湾小区业主大会
日期：2017年11月10日
抄送：房办、居委各一份。
