[bookmark: _Toc14056]评分细则表
1、本项目的评标办法采用：综合评分法。
2、中标人数量：1家；候选中标人数量：3家或3家以上。
3、评标时，评标委员会各成员应当独立对每个通过资格性审查和符合性审查且报价不超过预算控制金额的投标人的投标文件进行评价，并汇总每个投标人每项评分因素的评分、评标委员会各成员对每个投标人评分的和，取算术平均值确定每个投标人的评审总得分。
4、评审统一按照下列公式计算：
（1）基准价：为所有投标报价/费率算术平均值。
（2）算法类型按固定乘积法：
投标报价得分=（1-A×｜1-投标报价/基准价｜）×该业态最高分值
A为价格调整系数，当投标报价低于本次招标最佳报价（即基准价）时，A=0.8；当投标报价高于本次招标最佳报价时，取A=1；
计算分数时四舍五入取小数点后两位，当价格分＜0时，取0。 
投标人报价不得低于成本价报价。若报价明显偏低，投标人须对报价情况作出详细解释并须得到评标专家委员会认可。
评标过程中，不得去掉报价中的最高报价和最低报价。
5、候选中标人按评审后得分由高到低顺序排列；得分相同的，按投标报价由低到高顺序排列；得分且投标报价相同的，按技术指标或服务方案优劣顺序排列；得分且投标报价相同的且技术指标或服务方案优劣相同的，采取随机抽取方式确定候选中标人推荐资格。
6、评标委员会认为投标人的报价明显低于其他通过符合性审查投标人的报价，有可能影响产品质量或者不能诚信履约的，应当要求其在评标现场合理的时间内提供书面说明，必要时提交相关证明材料；投标人不能证明其报价合理性的，评标委员会应当将其作为无效投标处理。
7、评标专家应对通过投标文件初审进入评标程序的投标文件先评技术标、再评商务标；
8、评标专家需按招标文件规定的评审标准对投标人提交的投标文件进行评审，投标文件中与评审标准无关的内容不作为评审内容。
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	序号
	评分项
	权重

	1
	价格
	40

	
	序号
	评分因素
	权重
	评分准则

	
	1
	物业筹备服务总价
	10
	（1）基准价：为所有投标报价算术平均值。 
（2）算法类型按固定乘积法：
投标报价得分=（1-A×｜1-投标报价/基准价｜）×10
A为价格调整系数，当投标报价低于本次招标最佳报价（即基准价）时，A=0.8；当投标报价高于本次招标最佳报价时，取A=1； 
计算分数时四舍五入取小数点后两位，当价格分＜0时，取0。

	
	2
	物业服务费单价
	20
	[bookmark: _GoBack]（1）针对深港青年创新工坊研发办公、商业、公寓办公共三个业态分别报价，分项分值设置：研发办公最高得分10分、商业最高得分5分、公寓办公最高得分5分，合计最高得分20分。
（2）基准价：取各投标人对应业态物业投标报价的算术平均值。 
（3）算法类型按固定乘积法：
投标报价得分=（1-A×｜1-投标报价/基准价｜）×该业态最高分值
A为价格调整系数，当投标报价低于本次招标最佳报价（即基准价）时，A=0.8；当投标报价高于本次招标最佳报价时，取A=1； 
计算分数时四舍五入取小数点后两位，当价格分＜0时，取0。

	
	3
	空置费（折扣率）
	10
	（1）基准费率：为所有投标费率算术平均值。 
（2）算法类型按固定乘积法：
投标空置费率得分=（1-A×｜1-投标空置费率/基准费率｜）×10
A为价格调整系数，当投标空置费率低于本次招标基准费率时，A=0.8；当投标空置费率高于本次招标基准费率时，取A=1； 
计算分数时四舍五入取小数点后两位，当价格分＜0时，取0。

	2
	技术部分
	40

	
	序号
	评分因素
	权重
	评分准则

	
	1
	项目重点难点分析
	9
	（一）评审内容：
（1）提供符合本项目服务特点的相关重点难点分析。
（2）针对重难点分析提出应对措施及提出相关的合理化建议。
（3）需针对性提出可落地的应对措施与优化建议，保障项目工作标准化、高效化、合规化推进。
（4）本项满分9分，评分严格实行“优、良、中、差”四级量化梯度，无负分、无保底分，缺对应板块内容的对应板块计0分。
（二）评审标准：
优评分标准（9分）：工作方案完整贴合项目实际，重难点分析全面精准；应对措施、优化建议针对性极强、落地性高，内容无缺失、逻辑严谨、贴合项目服务要求；
良评分标准（6分）：工作方案内容完整，重难点分析覆盖核心内容；应对措施、优化建议合理可行，能够满足项目标准化、合规化基本要求，细节贴合度、落地深度略有不足，无关键内容缺失；
中评分标准（3分）：工作方案基本完整，重难点分析较为粗浅；应对措施、优化建议通用性强、针对性偏弱，落地性一般，存在少量内容短板；
差评分标准（0分）：工作方案内容简陋、逻辑性差，重难点分析模糊、流于形式；无有效落地措施及合理优化建议，无法保障项目规范推进，关键内容缺失较多。

	
	
	物业管理应急预案
	10
	（一）评审内容：
（1）投标人提供针对本项目制定物业管理应急预案及突发事件处理方案，具体内容包含但不限于应急预案的组织领导、物资准备、响应流程、处置措施、恢复评估、培训计划、组织演练等核心内容，同时贴合项目业态特点，具备针对性、实操性、合规性，能够全面保障项目物业应急管理工作规范、高效开展。
（2）本项满分10分，评分严格实行“优、良、中、差”四级量化梯度，无负分、无保底分，缺对应板块内容的对应板块计0分。
（二）评审标准：
优评分标准（10分）：方案体系完整、逻辑清晰、内容详实；组织架构权责清晰、物资保障充分、响应流程分级明确、处置措施科学具体、复盘评估机制完善、培训及演练计划常态化可落地，完全满足项目应急管理需求，具备极强实操性；
良评分标准（7分）：方案整体完整，贴合项目基本需求；各项应急流程、处置措施、培训演练内容合理可行，整体实操性较好，仅部分细节细化程度、专项适配度略有不足，无关键内容缺失；
中评分标准（4分）：方案基本框架完整，核心模块存在内容简略、表述笼统问题；未充分结合本项目特点，应急处置、培训演练等内容通用性强、针对性不足，落地性一般，可基本满足基础应急管理需求；
差评分标准（0分）方案内容残缺、逻辑混乱，核心模块缺失严重；未结合本项目实际，应急流程、处置措施流于形式，无有效落地机制，无法满足项目应急管理工作要求。

	
	2
	物业管理方案
	15
	（一）评审内容：
（1）投标人须结合本项目实际业态、服务需求及场地特点，编制全面、系统、可落地的专属物业管理方案。方案内容须完整覆盖以下八大核心模块，不得缺项漏项，内容具备针对性、专业性、实操性及合规性，能够全面保障项目物业服务标准化、精细化、常态化运营：①公建配套设施物业维修、养护方案；②机电设备等共用设备日常运维、管控方案；③公共秩序维护安全管理方案；④公共环境卫生清扫、保洁及绿化养护管理方案；⑤物业服务管理制度、工作规范及档案资料管理方案；⑥停车场日常运营、秩序管控、收费及安全管理方案；⑦服务质量保证体系与质量管控考核方案；⑧项目特色增值服务优化实施方案。
（2）本项满分15分，评分严格实行“优、良、中、差”四级量化梯度，无负分、无保底分，缺对应板块内容的对应板块计0分
（二）评审标准：
优评分标准（15分）：方案深度贴合本项目业态及服务场景，针对性、专业性极强；各项管理制度、运维流程、管控措施、运营方案、质量体系细化详实、科学合规，增值服务贴合项目定位、可落地可执行，整体方案体系完善、逻辑严密，完全满足项目精细化、标准化物业服务要求；
良评分标准（10分）：整体贴合本项目物业服务需求；各项管理、运维、管控及服务方案合理可行，实操性较好，整体质量规范达标，仅部分模块细节细化程度不足、特色适配性一般，无关键内容缺失及明显短板；
中评分标准（5分）：内容多为通用模板，未充分结合本项目实际特点，各项管理措施、运营方案、质量管控内容较为笼统粗浅，增值服务流于形式，落地性一般，仅能满足项目基础物业服务运行需求；
差评分标准（0分）：内容空洞简陋，逻辑混乱；完全未结合本项目实际编制，各项管理方案、管控措施无实质内容，无完善的质量保障机制，无法支撑项目正常物业服务工作开展。

	
	3
	拟派筹备团队人数及人员素质
	6
	（一）评审内容：
评审投标人拟派本项目的负责人和项目团队人员信息。拟派本项目负责人和项目团队人员标准：
（1）本项目配置物业服务人员数量不低于14名，包含项目负责人、客服、工程、环境、安全安保、消控等各岗位人员；项目团队人员均为投标人在职员工，劳务派遣、兼职人员不予认可，已缴纳社保为凭证。
（2）项目负责人1名，须具备5年及以上同类型（总建面不少于5万平米）物业相关管理工作经验，及2年以上团队管理经验。
（3）电工、焊工、电梯维修工等相关特种技术人员必须持有相应证书。
（二）证明文件
（1）提供人员学历/学位证书、学信网验证截图、工作简历；项目负责人另需提供相关项目业绩佐证材料。
（2）人员的参加工作年限以社保缴纳时间为计算依据，须提供社保部门出具的社保证明文件扫描件，原件备查。
（3）特种作业证书。
（三）评审标准：
每满足以上一项内容，得2分，全部满足得6分，全部不符合要求或无法提供相应证明材料的不得分。

	3
	综合实力部分
	20

	
	序号
	评分因素
	权重
	评分准则

	
	1
	过往同类业绩
	15
	（一）评审内容：
投标人近3年内单个管理面积5万㎡及以上产业园、商业综合体、写字楼物业管理项目业绩，最多认可3份，每份得5分，满分15分；提供合同关键页及佐证材料方可计分，材料无法证明业绩规模、类型、服务期的不予得分。
（二）证明文件：
（1）投标人提供近3年项目面积超过5万平米的总体和/产业园/写字楼物业管理服务合同关键信息（包括但不限于合同首页、项目服务内容、服务期限、签字盖章页）；
（2）通过合同关键信息无法判断是否得分的，提供能证明得分的其它证明资料，如项目报告或合同甲方出具的证明文件等。
备注：本项最高得15分，报价人须确保所提供的证明材料清晰、可以判断，评分中若出现无证明资料或证书过期或专家无法凭所提供资料判断是否得分的情况，一律作不得分处理。

	
	2
	履约质效
	5
	（一）评审内容： 
对本企业在本项目履约中存在的优势做出说明，包括资源调度、技术优势等。
（二）评审标准： 
未提供响应方案不得分。专家根据内容合理性评分
优评分标准（5分）:优势符合实际、对项目履约影响大；
良评分标准（3分）:优势较符合实际、对项目履约影响较大；
中评分标准（1分）:优势较普通、对项目履约影响一般；
差评分标准（0分）:未作出说明，或优势对项目履约影响极小。 


备注：
1.每一项的得分均不能超过该项最高分值。
2.缺项则该项为0分或不合格为0分。
3.客观评分项，所有评审专家应当统一打分分值；主观评分项，评标小组应当按照打分标准进行评分。
