
三、采购项目简介

本次招标拟采购一物业公司供应商对 D5 宗地棚改房所有“三包”

区域，停车场等围墙内所有区域开展小区秩序维护、绿化养护、公共

区域保洁维护、消防、电梯、停车场、安全应急突发事件处置等各项

服务工作，确保区域内财物免受损失、人身免受伤害，切实做好小区

区域内的秩序维护工作，保障小区工作秩序正常进行。

（一）项目地址：巴中市通州大道 2 号

（二）项目总面积 128058.76 ㎡，住宅面积:105897.96 ㎡（共计 7 栋，

1031 户）、商业面积：1687.08 ㎡(共计 16 户)、车库面积:15749.81

㎡(共计车位 544 个)，其他 4723.91 ㎡（设备房、社区用房等）。

四、项目技术、服务要求及商务要求

（一）采购内容及其数量

序号 内容 人员要求

1 水电、绿化、保洁、安保、消防、车库、电梯物业服务 不少于 20 人

备 注：1、岗位人员配置：

项目经理 1 人、财务 1 人、前台 2 人、保安 7 人、

保洁 6 人、水电 2 人、绿化 1 人。

2、专业性/特殊性资质要求相关合作单位：

消防维保公司。

电梯维保公司。

化粪池清理专业公司。



（二）项目技术、服务要求（实质性要求）

服务内容 详细服务要求

水电、绿

化、保洁、

安保、电

梯、消防、

车库物业

服务

（一）水电维护

1.负责小区水电设施的安装、保养和维修工作，做到水管流畅，灯光明亮，水、

电供应正常，确保业主生活的正常运行。

2.每天定时巡查供水、供电情况，发现故障，及时维修，保证小区的正常秩序。

对业主提出的水电故障维修要求，做到随叫随到，当日必须排除，若故障复杂或太

多，不能当日修复的，要给予解释和答复。

3.负责全小区的水、电设施零星维修安装工作，管理全小区公用电灯开关及水

龙头的维护。若确因技术和设备的限制，自己不能承担需请外地单位协助时，须向

业主委员会报备批准,并负责施工监管和质量检查。在施工前要本着节约的原则，编

制预算表。

4.配合小区做好水电的节能工作，严格执行水电各项规章制度，经常检查用水、

用电情况，对业主违规用水、用电者及时汇报并按规定进行制止、批评、暂停其使

用，拆除其违章设备。

5.对临时性、季节性使用的公用电器，及时维护和拆装，并负责与各使用部门

做好交接保管手续。

6.注意安全施工，确保供水、供电安全。严防电线私拉乱接。消除各种隐患,避

免和防止发生人身和设备事故。

7.积极配合小区各项集会活动。经常与自来水公司和供电部门取得联系，以获

取对小区水电工作的配合和支持。

8.从业人员需具备电工证，履行岗位职责，必须保证 名水电工全天候值班。

（二）绿化养护

1.对全小区绿地、树木花草进行有效管护。

2.负责每天对全院绿地、花园、花台内的枯枝败叶和白色垃圾进行清理，做到

花坛内无瓜果皮壳、枯叶、饮料盒、纸屑、碎石等杂物。

3.定期对树木花草进行修剪、整形，对花园内杂草的清理。

4.根据季节变化，适时补栽、移栽、翻土、施肥、杀虫、灭菌。

5.做好树木花草的防寒、抗旱及养护工作。

6.负责建设、管理花卉基地。

7.及时制止损坏园林绿化设备设施、践踏绿地、攀折花木行为。



说明：绿化养护所使用设备、工具由供应商负责。

(三)保洁管护

1、保洁服务内容：

小区内所有公共区域及单元楼，包括办公楼（含会议室）、广场、操（球）场、

停车场、绿化带、亭廊过道楼梯间、公厕、排水设施等场地内的天台、天花板、墙

面、窗台、地面等及上述区域内的所有附属设施设备，如门窗、宣传公告栏、路标

路灯、雕塑石像、桌椅凳子、垃圾桶等。

2、工作要求

（1）采购人提供保洁人员休息室；

（2）中标人定期对保洁人员进行业务培训；

（3）保洁工具及采购耗材由中标人提供；

（4）中标人配置的保洁人员要求：

①身体健康，没有传染病及精神病等不能控制自己行为能力的疾病病史；

②年龄符合法定用工年龄；

③具备相应的劳动技能。

3、服务标准：

（1）公共区域卫生：地面每天清扫，巡回保洁，保持无杂物、无积灰、无积沙、

无积水、无污渍、整洁干净；垃圾箱每天清扫和擦拭，保持无积尘、无明显污渍；

明暗沟、污水井定期清理，保持无杂物、无积沙堵塞。公共区域内不定时检查，保

证无卫生死角、无乱堆乱放；消火栓、防火门每天擦拭，目视表面无灰尘。做到所

有垃圾日产日清，无积存、无污物。

（2）卫生间：每天定时冲洗打扫，随时保洁，保持地面洁净，无污物、无污痕；

大、小便器、洗手盆、台面、拖帕池无污垢、无堵塞；墙面、天顶、门、窗、玻璃、

无污渍、无蜘蛛网；卫生间内无异味、蚊虫，保持空气清新。

（3）楼内门厅、走廊、楼梯、平台、阳台做到无纸屑、无蛛网、灰尘，无积水、

痰迹、杂物 ，楼梯扶手、栏杆干净，窗明几净。

（4）花坛内无瓜果皮壳、枯叶、饮料盒、纸屑、碎石等杂物。

（5）根据季节不定期放置、喷洒药物，降低 " 四害 " 密度，防止流行性疾病

发生。

（6）垃圾桶定时打扫并清运，做到整洁、干净、无污迹。

（7）宣传栏、阅报栏、公告栏玻璃定时擦拭，做到洁净、无灰尘、无污迹。

（8）.每日必须将收集的垃圾及时清运至垃圾池，做到日产日清。



（9）做好小区重大活动的环境保洁服务工作及小区临时交办的任务。

（四） 安保服务内容

小区责任区域内，按照物业中门卫、保安人员有关职责开展各项服务工作，维

护小区正常秩序及办公秩序，处理小区内纠纷和突发事件，同时，担负小区消防员

工作，保障小区工作的安全和正常进行。

1、服务范围

工作区域：“三包”区域，停车场等围墙内所有区域；确保区域内财物免受损失、

人身免受伤害，保障小区工作秩序正常进行的一系列，切实做好小区区域内的秩序

维护工作。

2、门卫职责

(1)执行 24 小时值班制度，不得擅自离岗、空岗，按时交接班并做好交接记录，

发现问题及时报告。

(2)严格执行大门和出入人员管理制度，来访人员需进行严格验证，并依据小区

有关会客登记制度履行登记手续。严禁无关人员进入小区。

(3)发现可疑人、事、物或其他治安信息，及时向相关领导或部门汇报。必要时，

启动报警或向 110 报警，并配合公安机关做好处置工作。

(4)对出入人员和车辆所携带、装运的物品、物资进行严格的检验、检查 ，禁止

私自将危险或违禁物品带入。严防小区物资流失。

(5)疏导出入车辆和行人，清理门卫责任区内的无关人员，保证进出车辆畅通，

人员出入有序无阻。

(6)任何人不得在警卫室从事与该室工作无关的活动，不得存放或代人存放贵重

物品、现金和危险品。

(7)做好警务室的消防安全工作，确保灭火器的充足、完好和有效，定期检查插

头、电线，发现问题及时报修。

(8)妥善保管、定期检查 、熟练使用技防工具，在危急时刻充分发挥技防工具的

使用，确保业主安全。

(9)在岗期间不与无关人员聊天，不干私活，不饮酒。

(10)完成领导交办的其他安全工作。

3、保安职责

(1)熟悉值勤岗位区域内的地形、地物，了解值勤岗位区域内的消防设施分布和

使用，掌握报警方法。

(2)掌握保安业务知识，熟悉小区各项安全管理制度。



(3)严守岗位职责和工作规程，爱护通讯器材和物防设备、维护值勤岗位区域内

的正常秩序、疏导交通。

(4)及时发现值勤岗位区域的各类安全隐患并上报。

(5)果断处理值勤中发现的问题，发现有可疑人、事、物或其他治安信息，应及

时盘查或监控，并上报保安班长或相关领导。必要时，启动报警器或向 110 报警。

(6)制止业主各种不安全或易造成伤害的行为，发现违章或不服从管理者，应婉

言劝阻并妥善处理，不听劝阻的，及时上报保安班长解决。

(7)遇有火警或其他紧急情况，应迅速扑救或采取有效措施保护现场，并及时上

报保安班长。

(8)建立执勤巡逻和交接班记录台账，做好每日值勤问题记录和交接班记录，要

求清楚、准确、属实。

(9)按时参加保安人员工作例会和相关业务培训，认真听讲并做好记录。

(10)工作中遇到疑难问题，应及时上报保安班长，不得擅作主张或隐瞒不报。

(11)在不妨碍保安日常工作的前提下，协助其他部门做好服务工作。

(12)按时完成上级交办的其他安全工作。

4、服务要求

1.中标人应树立“服务第一，业主至上”的理念，切实维护小区与业主的人身

及财产安全，确保小区和谐稳定；

2.中标人的服务应坚持原则、慎密严谨；服务以人为本、主动热情；处理问题

高度警惕、有理有节；

3.中标人上岗人员仪表端庄，着装统一、规范，业务操作规范，礼貌待人，保

持岗位卫生整洁；

4.中标人服务工作应依法办事，文明执勤，不与业主发生争吵、冲突，禁止护

卫人员出手伤及业主人身安全，做到打不还手、骂不还口；

5.有难必帮，有险必救。

（五）、电梯

电梯维护必须签订具有合格资质的维保公司合同。

（六）、消防

消防维护必须签订具有合格资质的维保公司合同。

（七）、车库

道路需全面铺垫整改。

（八）定时清洗自来水储水箱



（三）商务要求

1、服务时间：3 年。

2、服务地点：巴中通州大道 2 号 D5 宗地棚改房（西锦苑南区项目）

3、付款方式：供应商提供合法票据，四川巴中经济开发区时新街

道办事处西锦苑南区业主委员会每月据实结算支付。

4、其他：合同中约定

（四）验收标准

严格按照《财政部关于进一步加强政府采购和履约验收管理的指

导意见》（财库〔2016〕205 号）、《巴中市财政局关于进一步加强政

府采购项目合同履约验收管理工作的通知》（巴财采〔2021〕21 号）

的要求、供应商投标文件及合同约定进行验收。
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