
项目需求书

一、 项目名称：2026 静安区疾病预防控制中心江场三路物业采购项目

二、 预算金额/最高限价金额： 延伸服务费：1655592元/年，

三、 服务周期：2026 年 1 月 1 日至 2026 年 12 月 31 日

四、 服务对象：上海市静安区疾病预防控制中心

五、 服务地址：江场三路 221 号

六、 项目概况：上海市静安区疾病预防控制中心，共五层楼，建筑面积约 6547.21

平方米。

七、供应商资质要求

1. 符合《中华人民共和国政府采购法》第二十二条规定的供应商及《上海市政

府采购供应商登记及诚信管理办法》已登记入库的供应商。

2. 未被列入“信用中国”网站(www.creditchina.gov.cn)失信被执行人名单、重大税

收违法案件当事人名单和中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)政府采购严重

违法失信行为记录名单的供应商；

3. 本项目不接受联合体投标。

4. 本项目专门面向中、小微企业。

八、人员配备要求：

部门 岗位 职责范围 工作时间

保安 保安 9岗

全面负责楼宇内安全防范、消防管理(持

四级及以上国家职业资格证)，负责巡

逻、替岗、机动等工作。(双岗持保安员

证及消控证上岗)

消控室周一至

周日，24 小时

大厅岗周一至

周五（8点-18

点），法定假日

除外

保洁 保洁 5岗
负责套内公共区域及实验室内日常保

洁。

周一至周五 7

点至 16 点，法

定假日除外

维修
零星维修 1

岗（非驻场）

负责大楼强弱电、给排水、空调等公共

设施设备的日常巡视，发现问题及时上

报维保单位。

周一至周五 8

点到 17 点，法

定假日除外



所有人员的工作时限不得超过劳动法等各相关法律规定的上限，维修工持电

工上岗证，需要确保相关工作人员持有国家认可的上岗证。

九、物业提供服务内容

1. 保洁服务要求：

负责本物业范围内的公共区域、办公区和本物业外围卫生包干区卫生清洁工作。

收集、清运干垃圾、湿垃圾至垃圾房。制订周详、具体、明确的室内外各部位保

洁规范，严格按清洁标准及作业频度操作，并建立督查、保洁制度。为本物业范

围提供符合要求的保洁服务。

1.1公共区域保洁要求：

工作内容 保洁要求

垃圾桶 表面无明显灰尘，污渍

地面 地面清洁无灰尘、污渍

电器、开关等设备 无灰尘、污渍、无明显手印。

标书牌、壁挂物 表面无灰尘、污渍、无明显手印。

工作台、椅等家具 表面清洁、无灰尘、污渍。

楼梯 地面清洁无灰尘、污渍、鞋印。

楼梯隔栏 玻璃表面干净、无明显手印。

1.2洗手间区域保洁要求：

工作内容 保洁要求

垃圾桶 表面无明显灰尘，污渍，内部无垃圾残留。

尿斗 无明显尿渍、垃圾、无异味，定时消毒。

隔板 无明显污渍，定时消毒。

马桶 无明显污渍、垃圾、无异味，定时消毒。

厕纸架 无明显灰尘、手印。

门及门把手 门表面无明显灰尘，污渍，鞋印，定时消毒。

地面 地面清洁无灰尘、污渍、鞋印，定时消毒。

瓷砖墙面 表面无灰尘、污渍。

面斗 无明显水渍、垃圾、无异味。

镜子 无明显水渍、手印。

水斗台面 无明显水渍、污渍、表面干燥

水龙头 无明显水渍、水垢、手印



1.3行政办公区域保洁要求：

工作内容 保洁要求

窗户、门框 表面无灰尘、污渍、无明显手印。

墙壁 表面光亮、无灰尘、手印。

洗手间 参照洗手间保洁操作标准。

玻璃窗及门 明亮、整洁、无水痕、无污渍。

会议室桌、椅等 表面清洁、无灰尘、污渍，桌面的材料清洁完毕

后归位。

墙面 表面光亮、无灰尘、手印。

垃圾桶 表面无明显灰尘，污渍，内部无垃圾残留，定时

消毒。

1.4.保洁耗材包含保洁工具、清洁剂材料、卷纸、擦手纸、洗手液、香薰等

2. 保安服务要求：

2.1公共秩序维护

消控岗 24小时值班，做好安全保卫工作。

2.2巡视

明确巡视工作职责明确巡视工作职责，规范巡视工作流程，制定相对固定的

巡视路线。

2.3监控

管理区域内的监视监控设施应 24小时开启，值班人员 24 小时值守，保持完

整的监控记录，保证对各出入口、内部重点区域的安全监控、录像及协助布

警。

2.4消控

消防控制中心的设备操作，发生误报警及时上报消防维保单位，并按规范进

行复位、登记。

2.5停车管理

指定车辆停放区域，保持进出通道畅通，车辆停放整齐。

3. 维修服务

3.1 做好各类设备设施日常巡视，发现问题立即上报相关维保单位。零星维

修维修工作及相关应急处理(例如：负责大楼强弱电、给排水、空调等公共设

施设备等)。



3.2维保服务清单

1 消防维保
维保面积共 6547.21 平米，含消防年检，不含维修配

件

2 电梯维保 2部电梯（含年检）

3 弱电维保
定期进行设备保养和技术测试及数据调整，确保系统

运行正常，并提供完整的维保记录

4 空调维保

水冷主机 4台，460 千瓦/台，大金外机 40 台，共 435P,

内机 188 台，5台小空调。实验室标准内机需加活性炭

过滤（原材料甲方提供）。

5 变压器电试 两年一次，按 2年分摊

十、服务承诺

1. 中标单位严格执行相关要求，服务达到细微、周到、规范的服务要求，定期

进行满意率征询，对合理建议及时采取措施，提高客户满意度。

2. 建立 24 小时应急机动响应机制，各类突发事件及时响应处置，各类服务需

求 24小时内给予答复。承担安全保障、可靠、有效的快速响应。

3. 中标单位与其聘用人员发生纠纷，均由中标单位负责调解与处理，本单位不

承担责任。

4. 中标单位员工在工作期间及上下班时间的安全问题或有意外问题，由中标单

位自行承担。

5. 中标单位用工应遵守国家有关法律法规，并合法办理各种用工手续。

6. 投标人应具有《保安服务许可证》或《自行招用保安人员备案证明》、承诺

中标后 30天内提供该证明材料。

7. 中标单位必须按岗位要求、配备保安力量，并保证实际到岗；组织、安排保

安工作时，应符合国家和本市相关法规，维护保安人员的正当利益，并对其用工

行为承担一切法律责任（持保安证上岗）。

8. 根据防台、防汛、防火、防震、突发事件处置等做好相应的应急预案。



9. 提供本项目实施中服务方式的计划、自身服务特色或创新工作方式、方法的

应对方案。

十一、付款方式：

本项目物业服务费用分两笔支付，第一笔支付日期为 2026 年 4 月 30 日前支付

2026 年 1 月 1 日至 6月 30 日期间费用，第二笔支付日期为 2026 年 10 月 31 日

前支付 2026年 7 月 1 日至 2026 年 12 月 31日期间费用

十二、其他

1. 针对本项目的特性，指出本项目管理的重点、难点所在，并制定相应的处理

措施。

2. 具有三体系认证如：《质量管理体系认证书》、《职业健康安全管理体系认证

书》、《环境管理体系认证证书》等，及其他能证明承接能力的证明材料。

3. 投标单位需提供近三年类似项目业绩，并提供近三年业主方评价（满意或优

秀）的材料，以合同或中标通知书为准。

4. 项目经理：要求本科及以上学历，持高级物业经理证书、具备三年及三年以

上的机关、事业单位工作服务经验，且有成功的业绩，须提供在投标单位近

六个月缴纳社保的证明材料。

5. 投标单位在投标方案中设定相关岗位必须持证上岗。投标单位用工、加班等

不得违反劳动法相关规定，作业不违反安全规定，并提供工作人员名单。

6. 投标单位应具有完整的内部服务规章制度和素质较高的管理队伍。严格遵守

相关规章制度，并按照执行。

7. 中标单位须购买雇主责任险和公众责任险。

8. 协助做好控烟、垃圾分类、爱国卫生等管理工作。

9. 做好大楼消毒防控工作，按要求做好公共区域及设备设施科学消杀。

10. 做好员工职业健康的管理和实施措施。


