评标办法及评分标准
（征求意见稿）

一、评标原则

评标活动遵循公平、公正、科学、择优的原则

二、评标委员会

1．评标委员会由招标人依法组建，负责评标活动；

2．评标委员会成员为5人以上单数，其中招标人代表以外的专家成员从专家名册中随机抽取，不得少于成员总数2/3。评标报告由评标委员会组长填写。

三、评标程序

评标委员会首先对各投标人的投标文件资格审查部分按资格预审的情况进行审查核实，再对审查合格的投标人的投标文件的物业管理方案、投标报价、项目负责人等进行评审计分，并向招标人推荐中标候选人。

评标按两阶段进行：初步评审和详细评审。

（1） 初步评审

1．符合性评审是指评标委员会审查每一投标文件是否对招标文件提出的所有实质性要求和条件作出响应，有无显著的差异或保留。未能在实质上响应的投标，应作作废标处理。

投标文件有下列情况之一的，应为符合性评审不合格：

（1）没有按照《资格预审》审要求提交投标保证金的，或无投标保证金进账单原件的；

（2）投标文件中的有关内容未按招标文件规定加盖投标人印章或未经法定代表人或其委托人签字，或由委托代理人签字但未随投标文凭一起提供“法定代表人亲笔签署授权委托书”原件的；

（3）投标报价高于最高限价的；

（4）投标文件载明的投标有效期不符合招标文件规定的期限的；

（5）未按规定格式填写、内容不全或关键字迹模糊，无法辨认的；

（6）投标人递交两份或多份内容不同的投标文件中，或在一份投标文件中对同一项目报两个或多个报价且未声明哪一个有效的；

（7）服务质量不符合招标文件要求的；

（8）投标人名称或组织结构与资格预审时不一致的；

（9）投标文件中附有招标人不能接受的条件，或者对合同中约定的招标人的权利和投标人的义务方面造成重大的限制的；

（10）未提供企业具备参与投标基本条件证明材料的；

（11）不符合招标文件中规定的其他实质性要求的。

2．投标文件存在下列情形之一的，应作废标处理：

（1）投标人资质条件不符合国家有关规定和招标文件要求；

（2）投标人以他人名义投标或有串通投标、弄虚作假投标嫌疑的；

（3）投标人拒不按照要求对投标文件进行澄清、说明补正的，或评标委员会根据招标文件规定对投标的计算错误进行修正后，投标人不接受修正后的投标报价的；

（4）投标文件中存在明显不符合技术规范、技术标准的内容；

（5）人工工资低于我市最低工资标准的。

（二）详细评审

评标办法及评分标准

评分标准一：综合标（20分）

	编号
	评分标准
	最高得分
	实际得分

	1-1
	按招标文件的要求提供营业执照和资质证书。一级资质3分，二级资质2分，三级资质1分，三级资质（暂定）0分。
	3
	

	1-2
	拟派项目经理具有工程类、管理类、经济类高级职称3分，具有工程类、管理类、经济类中级职称2分，注册物业管理师另加2分。
	5
	

	1-3
	管理团队具有注册物业管理师，每人2分，最高不超过5分。 
	5
	

	1-4
	已管理的物业项目规模，多层在5万㎡以上、高层在1万得1㎡以上每个项目得1分，最高不超过4分。
	4
	

	1-5
	已管理的物业项目获得部级奖的得3分，省级奖的得2分，市级奖的得1分。
	3
	


评分标准二：技术标35分

	编号
	评分项目
	评分标准
	最高得分
	实际

得分

	2-1-1
	物业管理的早期介入（7分）
	熟悉物业的基本情况，物业服务需求分析针对性强。
	2
	

	2-1-2
	
	物业管理的早期介入计划方案可行。
	2
	

	2-1-3
	
	物业管理的档次与物业本身相匹配，物业服务的内容与标准定位明确、合理。
	2
	

	2-1-4
	
	创优目标明确，切实可行。
	1
	

	2-2-1
	物业管理的前期准备（10分）
	物业管理企业机构设置、人员配备合理，满足项目管理服务要求。
	2
	

	2-2-2
	
	有物业服务人员的培训计划和方案。
	2
	

	2-2-3
	
	有健全的企业管理制度和标准。
	2
	

	2-2-4
	
	档案分类合理、详细。
	2
	

	2-2-5

	
	办公及物资设备装备计划符合招标项目要求。
	2
	

	2-3-1
	物业管理承接查验（8分）
	有承接查验方案，计划可行
	1
	

	2-3-2
	
	业主入住流程清晰、便捷，有利业主办理入住手续。
	2
	

	2-3-3
	
	有装修管理方案及流程，与业主签订装修协议且协议内容合法合规。
	2
	

	2-3-4
	
	业主资料分类合理，且方便查询。
	2
	

	2-3-5
	
	有首次业主大会、业主委员会召开预案。
	1
	

	2-4-1
	日常物业管理服务内容与标准（10分）
	提供的物业服务项目符合招标文件的要求。
	1
	

	2-4-2
	
	有完善的房屋维修养护方案和计划。
	1
	

	2-4-3
	
	有完善的公共设施设备运行、维护、巡查方案。
	1
	

	2-4-4
	
	对公共秩序的维护措施可行，有完善的巡查方案
	1
	

	2-4-5
	
	有对道路、车辆停放管理方案
	1
	

	2-4-6
	
	有完善的消防管理预案及培训、演练计划
	0．5
	

	2-4-7
	
	对突发事件有应急预案
	1
	

	2-4-8
	
	保洁责任区域明确、服务标准符合招标文件要求，有消杀及垃圾处理方案
	1
	

	2-4-9
	
	有绿化养护标准，制定年度景观再造计划
	1
	

	2-4-10
	
	有适合物业项目特点的文化娱乐方案
	0．5
	

	2-4-11
	
	提供特约服务与专项服务，满足业主需求，收费合理
	0．5
	

	2-4-12
	
	对各项服务有承诺，且承诺的指标能实现，不浮夸
	0．5
	


评分标准三：商务标25分

	编号
	评分标准
	最高得分
	实际

得分

	3-1
	管理服务人员的工资和按规定计提的福利费
	1
	

	3-2
	共用部位、共用设施设备日常运行维护费
	1
	

	3-3
	绿化养护费
	1
	

	3-4
	清洁卫生费
	1
	

	3-5
	秩序维护费
	1
	

	3-6
	共用部位、共用设施设备及公众责任保险费
	1
	

	3-7
	办公费
	1
	

	3-8
	固定资产折旧费
	1
	

	3-9
	利润
	1
	

	3-10
	法定税费
	1
	

	3-11
	经营性收入
	1
	

	3-12
	报价修正
	1
	

	3-13
	投标报价：以标底为基准价，每高（或低）于1%扣    分
	13
	


评分标准四：答辩20分

	编号
	评分项目
	评分标准
	最高得分
	实际

得分

	4-1
	答辩（20分）
	了解投标文件的编制内容，综合叙述简单明了、条理清晰、重点突出
	10
	

	4-2
	
	对评委的提问回答果断、准确、逻辑性强
	10
	


