[bookmark: bookmark54][bookmark: bookmark53][bookmark: bookmark52]服务总人数38人：其中：项目主管2人（两院区各1人）、消防监控管理员6人（花园山院区3人、龙泉山院区3人）、保安12人（两院区各6人）、保洁11人（花园山院区3人、龙泉山院区8人）、绿化3人（龙泉山院区3人）、维护工1人（龙泉山院区1人）、厨师1人（龙泉山院区1人）、厨工2人(龙泉山院区2人)，两院区人数根据甲方需求进行安排、调剂。




附件1：服务内容与标准
[bookmark: bookmark55][bookmark: bookmark56]一、物业服务内容
[bookmark: bookmark57]1、负责做好两院区公共秩序、安防管理工作。
2、负责做好两院区停车管理工作。
3、院区建筑公共区域、道路环境卫生的保洁管理，院区垃圾分类工作。
4、负责做好花园山、龙泉山院区园林绿化养护管理工作。
5、负责做好花园山、龙泉山院区小型零星维修工作。
6、负责做好花园山、龙泉山院区环境消杀、垃圾清运等工作。

[bookmark: bookmark62][bookmark: bookmark63][bookmark: bookmark60][bookmark: bookmark61]二、物业服务内容及要求
[bookmark: bookmark64](一)公共秩序安防管理
1、安全保卫工作内容
[bookmark: bookmark66]（1）大门进出口实行24小时值守，对出入大门人员进行验证检查和来访登记。
[bookmark: bookmark67]（2）对出入大门人员和车辆携带及装运的物资严格检查，凭证放行。
[bookmark: bookmark68]（3）维护出入通道的车辆运行畅通，车辆停放有序；遇有重要接待任务等加派人员引导车流。
[bookmark: bookmark69]（4）电子巡更，巡查并监控院内各重点部位，防止突发事件的发生；负责监控设备设施的运行情况，发现异常，立即按有关程序处置。
[bookmark: bookmark70]（5）负责安防监控室24小时值守。
[bookmark: bookmark71]（6）制定各种安全保卫应急预案，维护好正常工作秩序。
2、安全保卫工作要求
[bookmark: bookmark73]（1）秩序维护人员24小时值班备勤。每天3班，每班次2人。每班巡查安防监控设备一次。每天清洁消防、安防设备房卫生一次。
[bookmark: bookmark74]（2）各班秩序维护员必须按照班长编排的岗位表上岗工作，并严格履行岗位责任制的要求，坚守岗位，不迟到、不早退、不无故脱岗、不饮酒。
（3）门岗遇来人来访时要热诚、礼貌、得体，并及时联系受访部门，查验证件，详细填写访客登记，方能放行。
（4）车场出入口当值秩序维护员每30分钟对车场例行检查一次。
[bookmark: bookmark77]（5）当值秩序维护员对车辆进行有序引导就位。
[bookmark: bookmark78]（6）当值人员对车辆的出入做详细记录。
[bookmark: bookmark79]（7）车位秩序维护员注意车辆的防盗、防损、防火灾等事故隐患的安全检査。
[bookmark: bookmark80]（8）按责任范围每周巡查责任设备一次，并进行维修养护。每天两小时一次对公共区域巡视巡查，防止被盗及火灾事故的发生。	
[bookmark: bookmark87][bookmark: bookmark85][bookmark: bookmark86]（二）环境卫生（保洁）维护与管理
[bookmark: bookmark88]1、环境管理工作内容
[bookmark: bookmark89]（1）道路（含院大门口）、场馆、餐厅、停车场等周边环境卫生；
[bookmark: bookmark90]（2）垃圾的处理，做到按武汉市垃圾分类要求分类处理，避免二次污染，保持垃圾中转站卫生、清洁，做到无污水、无臭味、无四害；
[bookmark: bookmark91]（3）沟渠的清理，污水井、雨水井、化粪池、隔油池无堵塞，遇特殊情况及时疏通。
[bookmark: bookmark92]2、环境管理工作要求
[bookmark: bookmark93]（1）环境卫生的清扫每天须循环保洁，不留死角。公共区域、会议室、接待室、各类场馆、茶水间、卫生间、 消防通道、道路、停车位，窗明地净、墙面天花无污垢、无灰尘。电梯轿箱内外不锈钢油定期清洁养护。
[bookmark: bookmark94]（2）广场区域地面和道路：路面整齐、干净、无垃圾、沙土、纸 屑、油迹等，无脏物，无积水、青苔。
[bookmark: bookmark95]（3）门前：执行政府的门前“三包”规定，做到门前无垃圾、纸 屑。
[bookmark: bookmark96]（4）停车位：保持地面无垃圾、纸屑，无积水。
[bookmark: bookmark97]（5）垃圾箱：外观干净整洁，无异味散播，无蚊蝇孳生。
[bookmark: bookmark98]（6）消杀处理：每月一次，保持明沟、暗沟、垃圾房、窖井等清 洁卫生无蚊蝇鼠害等。疫情消杀按院区疫情管理规定按时消杀。
[bookmark: bookmark99]（7）沟渠每月清洁一次。污水井、雨水井、隔油池每季度清理一次，遇特殊情况及时 疏通；
3、保洁工作内容
[bookmark: bookmark104]（1）公共区域、楼梯、过道清洗保洁每天上午、下午各一次，公共区域窗户清洗每月一次；
[bookmark: bookmark105]（2）会议室清洁服务；
[bookmark: bookmark106]（3）接待室及会客室保洁服务；
[bookmark: bookmark107]（4）垃圾筒内垃圾日产日清，摆放整齐，将垃圾运送至垃圾中转站；
[bookmark: bookmark108]（5）花园山院区保洁范围：
[bookmark: bookmark109]1.室外所有区域
[bookmark: bookmark110]2.行政楼：公共走道、卫生间、室外窗、三楼所有室内区域
[bookmark: bookmark111]3.综合楼；公共走道、卫生间、室外窗、会议室、展厅、接待区域
[bookmark: bookmark112]4.后勤楼：除食堂操作间的所有区域
[bookmark: bookmark113]5.生活楼：除儿童居室内的所有区域
[bookmark: bookmark114]（6）龙泉院区保洁范围：
[bookmark: bookmark115]1.室外所有区域
[bookmark: bookmark116]2.综合楼：所有区域
[bookmark: bookmark117]3.康复楼：公共走道、卫生间、室外门窗及扶栏
[bookmark: bookmark118]4.后勤楼：公共走道、卫生间、室外门窗及扶栏
[bookmark: bookmark119]5.寄养楼：公共走道、室外门窗及扶栏、办公区域
[bookmark: bookmark120]6.特教楼：公共走道、卫生间、室外门窗及扶栏、接待室、会议室、多功能厅、电教室
4、保洁工作要求
•各楼层公共区域卫生
[bookmark: bookmark122]（1）地面：无废杂物、纸屑、无污迹、地毯平整、干净。
[bookmark: bookmark123]（2）墙面：踢脚线、消防排烟口、安全指示灯、各种标识牌表面干净，无灰尘，水迹、污迹、斑点。
[bookmark: bookmark124]（3）垃圾桶：外表干净，无积垢、臭味。
[bookmark: bookmark125]（4）玻璃窗(玻璃、窗框、窗台)；明净、光洁、无积尘、污迹、 斑点。
•卫生间
[bookmark: bookmark126]（1）大、小便池：内外光洁、无污垢、积尘。小便池放卫生球, 卫生间放置固体的空气清新剂。
[bookmark: bookmark127]（2）洗手盆、镜台、镜面：内外光洁，无污垢、斑点、积水、积 尘。
[bookmark: bookmark128]（3）地面、墙面：光洁、无污迹，无杂物、脏物，无积水、积尘, 无蜘蛛网。
[bookmark: bookmark129]（4）厕纸篓、垃圾篓：无沉积物、无臭味、外表干净。
[bookmark: bookmark132][bookmark: bookmark131][bookmark: bookmark130]•楼梯
[bookmark: bookmark133]（1）楼梯(所管理区域内的楼梯、防火梯、栏杆)：无灰尘，无杂物。
[bookmark: bookmark134]（2）楼梯走道、墙上各种设施(应急灯、水管、出入指示牌等)； 无积尘、污迹、脏杂物。
[bookmark: bookmark135]（3）扶手、栏杆：无积尘，玻璃无污迹。
[bookmark: bookmark136]（4）门(各卫生区域的门)：干净，无灰尘、污迹。
•训练场馆、会议室、接待室、客房
[bookmark: bookmark137]（1）保持室内的窗、窗台、窗框干净、整洁，无破损。
[bookmark: bookmark138]（2）保持室内墙面、天花板整洁、完好、无污渍，无浮尘，无破损，无蜘蛛网。
[bookmark: bookmark139]（3）保持地面地毯整洁、完好，无垃圾，无污渍，无破洞。
[bookmark: bookmark140]（4）保持室内各种家具光洁、无灰尘，放置整齐。
[bookmark: bookmark141]（5）保持室内各种灯具整洁、完好、无破损。
[bookmark: bookmark142]（6）室内各种艺术装饰挂件摆放端正、整洁无损。
[bookmark: bookmark143]（7）定时开窗通风或喷洒空气清洗剂，保持室内的空气清新。
[bookmark: bookmark144]（8）每月对地毯进行吸尘、清洗一次。
[bookmark: bookmark147][bookmark: bookmark148][bookmark: bookmark145][bookmark: bookmark146]（三）绿化养护管理要求
1、绿化养护工作内容
（1）乔灌木每月修剪一次。
（2）结合院实际情况对绿化进行浇水、施肥。
（3）草坪修剪、除杂草。
（4）控制植物病虫害，绿化垃圾清理。
（四）食堂餐饮服务
1、食品安全管理
（1）从业人员持健康证上岗，每年体检不少于 1 次。
2、卫生与环境管理
（1）厨房每日餐后清洁，灶台、操作台无油污，餐具灶具清洗干净。
（2）每周进行大扫除。
3、服务管理
（1）打餐人员着装整洁、服务热情。
[bookmark: _GoBack]服从院内管理及其他要求。


2、绿化养护标准
	分类
	类别
	养护标准

	





现
场
基
础
业
务
	



乔木
	生长旺盛，枝叶健壮，水分充足，无枯死

	
	
	保持植物生长特性的树形，无明显徒长枝和过密的内膛枝

	
	
	整形修剪效果要与周围环境协调，下缘线高于2ni

	
	
	通风良好、主侧枝分布均匀（树冠生长受阻情况除外）

	
	
	病虫危害率不超过8%,单株受害率不超过8%

	
	
	无违背生长特性以外的枯枝、黄叶片

	
	
	非观果类乔木不挂果

	
	
	当年生枝条开花的乔木越冬重剪，保留部分主侧枝

	
	
	人车通行处及重要部位树头留兜，兜内土壤疏松

	
	
	人车通行处乔木枝条不阻碍人车通行，下缘线高于2m

	
	
	每年保证施有机肥一次，施肥深度不少于30cm （肥料由甲方提供）

	
	造型植物
及灌木
	生长旺盛，枝叶健壮，无死树

	
	
	病虫危害率每百平方米不超过8%,单株受害率不超过8%

	
	
	预留观花的灌木，保障开花繁茂，枝条不过于杂乱

	
	
	越冬重剪不妨碍观瞻，保留部分侧枝

	
	
绿篱地及
花丛
	多种植物成片植物的轮廓线整齐、有层次

	
	
	病虫危害率每百平方不超过5%

	
	
	绿篱、花丛边幅修剪整齐美观，单体花坛线条清晰

	
	
	目视无枯枝枯叶，无杂草，超长即修剪

	
	
	纯花坛无残花，无杂草，超长5T0cm即修剪

	
	
	尚未郁闭的花坛，土壤疏松，无杂草

	
	
	草边切除整齐，杂草不入花丛

	
	
	过密花丛即时分栽、老化花丛及时翻种




	
	类别
	养护标准

	
	
	定期施肥一次；预留观花的植物，保证开花繁茂，枝条不过于杂乱

	
	草坪
	生长旺盛，叶色浓绿，总体平整

	
	
	抽査的草坪范围杂草率低于3%,纯度达97%以上

	
	
	外力破坏后三天内配合甲方修复

	
	
	总体高度在4cm以下"草边切除整齐，不入路芽、花丛

	
	
	病虫危害率每百平方米不超过3%

	
	
	定期施肥一次「（肥料由甲方提供）

	
	垂直绿化
	攀缘植物生长茂盛，边缘修剪整齐

	
	
	生长期覆盖率达95%以上

	
	机械操作
	在进行机械作业时，作业人员佩戴好防护用品，有现场作业标识； 作业时间不影响业主的正常生活

	
	病虫害控制
	针对不同的品种和季节进行病虫害消杀，有完整的消杀及评估记录

	
	
	定期进行一次全面预防性消杀，并做记录

	
	
	消杀药品按照危险物品进行管理

	总体
	病虫害预防及时，无大面积病虫害现象发生无明显损失

	
	不同植被结合部有切边处理，边洶清洗无杂草

	
	无缺水、缺肥

	
	曹丕修剪整齐不凌乱

	
	各类绿篱花球不超长凌乱，修剪整齐美观

	
	绿篱、花丛内无垃圾、无石块、无枯枝枯叶

	
	绿化作业应做到工完场清，绿化垃圾及时清收，不隔夜存放




附件2：季度考核标准
一、考核目的：监督乙方开展正常的物业活动，加强物业管理，提高物业服务水平，提供物业服务付费依据。
二、考核奖惩办法：
本考核办法供甲方参考执行，具体如下。
1、季度整体考核 85 分（不含 85 分）以下，季度考核为不合格。80分（含80分）--85分（不含85分）扣减3%的季度物业管理服务费；季度整体考核80分（不含80分）以下，扣减10%的季度物业管理服务费。扣减部分于次月付款时扣除。
2、季度整体考核85分（含85分）—95分（含95分），季度考核为合格，则全额支付物业管理服务费。
3、出现安全事故及季度考核连续两次不合格的，甲方有权单方提前终止合同。
四、物业考核表。
该项目详见附件3。
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附件3                    物业服务管理考核评分表（2024年    季度）
	序号
	考核项目
	考核内容
	权重（分）
	项目评分

	 1 
	院区公共秩序、安防管理
	门岗值守、车辆管理、院区巡查、秩序维护
	10
	

	 2 
	院区外围环境卫生
	日常环境保洁、垃圾分类清运、院区环境消杀
	10
	

	 3 
	院区楼栋保洁
	循环保洁、除菌消毒、定期保洁维护
	10
	

	 4 
	院区绿化养护
	打草修剪、灌溉施肥、养护防害到位
	10
	

	 5 
	院区节能管理
	资源节约、人走灯关、人走水停
	10
	

	 6 
	重大活动保障
	保障到位、循环保洁、管理、值班、安保人员到位
	10
	

	 7 
	食堂餐饮服务
	菜品质量与多样性、餐饮卫生清洁、服务效率与态度
	10
	

	 8 
	应急事件处置
	应急制度化、反应快捷、过程规范、处置得当
	10
	

	 9 
	服务态度与响应及时性
	服务态度热情、主动 ，响应及时、积极
	10
	

	 10 
	物业服务人员管理
	管理全面严格、制度化、合理化、符合服务要求
	10
	

	合计
	......
	......
	100
	


考核意见、建议：                                                                                  
考 核 人：                   考核日期：                   
