
 

海南省琼山监狱物业服务项目 (2018.11-2020.11)采购需求 

 

一、项目概述 

1、项目名称：海南省琼山监狱物业服务项目 (2018.11-2020.11) 

2、采购预算价：1870390.00 元 

3、服务期限：2年（2018 年 11 月至 2020 年 11 月） 

4、结算方式：包干制 

5、服务地点：  海口市美兰区演丰镇美兰墟省琼山监狱 

6、物业概况：海南省琼山监狱建有多栋办公大楼，为行政办公楼、会见综合楼、民警

备勤楼、大礼堂、民警食堂二楼等公共区域，绿化面积约 263717 M
2
。，为了给广大干警提供

更清洁、优美、安全的工作、生活环境，海南省琼山监狱决定选择有资质、有实力、有诚信、

有经验、业绩好的物业管理企业提供专业化的物业管理与服务。 

二、物业管理标准及要求 

本项目的物业服务按中国物业管理协会《普通住宅小区物业服务等级标准》二级标准，

具体技术规范与要求和部份差异如下： 

1、服务与被服务双方签订规范的物业服务合同，双方权利义务关系明确； 

2、管理人员按照国家有关规定取得物业管理职业资格证书或岗位证书； 

3、有完善的物业管理方案，质量管理、财务管理、档案管理等制度健全； 

4、管理服务人员统一着装、佩戴标志，行为规范，服务以人为本、主动热情； 

5、具备办公区域物业管理经验和能力，能积极配合和协助单位管理。 

6、中标后对办公区域物业管理服务必须达到国家或行业标准。 

三、项目内容 

（一）物业综合管理处 

建立并完善物业综合处各种责任、岗位制度等；项目经理需 1 人 



标准： 

1、负责物业管理的全面工作,带领全体人员完成业主交给的工作任务和考核指标； 

2、根据职责范围组织制定各项规章制度和工作计划,做好总结及有关报表工作,处理物

业常规性的事务； 

3、安排员工认真做好区域内的公共卫生工作和办公楼卫生以及物业管理工作； 

4、积极协助有关部门做好工作范围内的安全防范工作； 

5、负责全体员工政治,文化学习和职业道德建设,教育员工积极工作,认真完成各项任务,

为员工提供良好的学习,工作,生活环境； 

6、经常深入工作现场、检查员工任务完成情况和制度执行情况,并根据规定实施奖罚； 

7、完成业主交办的其他任务。 

（二）秩序维护管理 

建立并完善大门岗秩序维护管理制度，切实维护员工人身和财产安全；大门岗秩序维护

实行 24 小时岗位制，需 4 人。 

标准： 

1、大门岗 24 小时值勤； 

2、对进出办公区域车辆进行管理，引导车辆有序通行、停放； 

3、对进出办公区域的外来车辆、人员实行登记管理； 

4、制定火灾、治安、公共卫生等突发事件的应急预案，事发时及时报告有关部门，并

采取相应措施； 

5、依法办事，文明值勤，严格管理； 

6、全年无责任事故和责任案件发生，员工对办公区域秩序维护服务满意率在 95%以上。 

（三）卫生保洁服务 

建立并完善保洁服务管理制度；卫生保洁服务负责对行政办公楼、会见综合楼、民警备

勤楼、大礼堂、民警食堂二楼等公共区域环境清洁而进行的日常管理工作；保洁人员需 5 人； 



标准： 

1、公共活动场所每日清扫 2 次，巡回多次，垃圾每日清运 1 次； 

2、楼道每日拖扫 2 次，巡回多次，垃圾每日清运 2 次，楼梯扶手每日擦抹 1 次，栏杆

每周擦抹 2次； 

3、楼宇大厅每日拖扫 2次，每月清洗、打磨 1次； 

4、墙面、开关按钮每周 2 次；信报箱牌、雕塑小品每周擦抹 2次；消防栓、消防管道、

配电箱每周擦抹 2 次；公共照明灯具每月外抹 2 次，每月内抹 1 次； 

5、宣传栏、标识牌不锈钢表面每周擦抹 2 次； 

6、垃圾中转站每日冲洗，每周消杀 1 次； 

7、水池、沟、沙井、水渠每周清理 1 次； 

8、公共卫生间每小时巡查 1 次，每 4 小时全面清理 1 次； 

9、排水沟、排污管、污水井疏通每月检查 1 次（视检查情况及时安排清掏）； 

10、根椐实际情况定期进行消毒和灭虫除害； 

11、完成迎宾、迎检、迎新的突击性卫生清扫清运工作。 

（三）绿化养护服务 

负责管理区域范围内绿地、乔木、树木的保洁、修剪、松土、施肥、除杂草、病虫害防

治、绿地排水和灌溉设施维护管养及道路、广场、停车场、绿地清扫等服务、除四害、白蚁

防治工作等需 7 人。 

标准： 

1、绿化完好率达 95%以上，绿化成活率达 95%以上； 

2、草坪生长良好，草坪整齐雅观，四季常绿，覆盖率达 98%以上，杂草率低于 1%，无

坑洼积水，无裸露地； 

3、灌木和花卉生长良好，花繁叶茂，造型美观，具有一定的艺术感和立体感； 

4、乔木生长良好，枝叶健壮，树形美观。行道树下缘线整齐，修剪适度，无死树缺株，



无枯枝残叶，景观效果良好； 

5、监区道路保持清洁、美观、完好无损，要求及时清除路面垃圾杂物，破损及时报修

并保持完好；要求路面干净、美观，以增强园林美化效果。 

四、本项目物业管理服务必须达到的各项指标，投标人必须作出书面承诺，否则，视

为无效投标。 

1、杜绝火灾责任事故，防范刑事案件发生； 

2、环境卫生、清洁率达 95%； 

3、绿化完好率达 95%以上， 

4、绿化成活率达 95%以上； 

5、服务有效投诉少于 1%，处理率 100%； 

6、满意率 90%； 

五、物业管理经费包括如下项目 

1、人员费用（含员工工资、福利、保险、服装等费用）； 

2、清洁卫生费（不含垃圾清运费、除“四害”费用、高位玻璃幕墙清洁费用、水池及

粪池清理清洗的费用）； 

3、绿化养护费（不含绿化垃圾清运费、化肥农药等费用）； 

4、秩序维护费； 

5、行政办公费； 

6、不可预见费； 

7、合理利润； 

8、法定税费。 

六、其他要求 

1、采购人在适当时候对物业管理服务进行考核评比，如达不到服务标准，限期不做更

正的,可酌情扣除物业管理服务费用，直至终止物业管理服务合同； 



2、中标人须加强与采购人沟通与协作，自觉接受采购人的监督，广泛听取、接受采购

人的建议和意见，了解和熟悉办公区域的实际情况，在不损害采购人利益的前提下，利用本

物业的一切条件，支持和配合采购人的工作； 

4、中标人必须按时支付在采购人单位服务的物业服务人员工资，不得拖欠员工工资或

将采购人支付的物业服务费用于其他服务项目的开支。 

5、监管：在合同执行期间，中标人须接受市、区行业主管部门的监管。 

 6、中标人根据有关物业管理法规与采购人签订物业管理合同，对本物业实行管理，自

主经营，自负盈亏。 

   七、人员配备、主要管理人员任职资格及员工培训 

1、本项目需要人员配备共 17 名； 

2、提供物业管理人员配备方案； 

3、管理处主任的任职资格：有五年以上物业管理经验，担任过相关专业管理职务，有

较强的沟通能力及业务管理能力，持有物业管理经理证书； 

4、管理人员的任职资格：高中/中专以上学历，相关专业管理三年以上工作经验，熟悉

本专业工作流程，有较强的沟通能力，持有物业管理上岗证书； 

5、技术工作人员的任职资格：从事本工种工作三年以上，有独立操作能力，及相关职

称证明，了解其他工种的知识； 

6、秩序维护人员任职条件：以高中文化程度（含职高）为主体，受过专门的保安业务

培训，退伍军人为佳； 

 7、制定完善系统的培训计划，切实提高员工队伍的整体素质，确保持证上岗率达到

100%。 

八、付款方式及财务管理要求 

1、采购人在次月的 10 日之前结算上月的物业服务费； 

2、中标人要制定财务预算，年终要进行财务决算并进行财务审计。 

 


