
 

 

2020 年古美路街道 

物业管理费项目评审报告 

（2020 年度） 

 

 

 

 

 

项目名称：2020 年古美路街道物业管理费项目 

项目单位：古美路街道党政办 

主管部门：古美路街道办事处 

委托单位：古美路街道办事处 

评价机构：上海港融投资管理有限公司 

 

2019 年 11 月 
 



 

目 录 

一、项目概况 .................................................. 1 

（一）项目背景 .............................................. 1 

（二）项目内容 .............................................. 1 

（三）项目预算 .............................................. 2 

（四）2020 年绩效目标 ....................................... 7 

二、项目评审情况 .............................................. 9 

三、项目存在问题与改进建议 .................................... 9 

四、项目预算审核意见 .......................................... 9 

五、项目结果应用情况 ......................................... 12 



 1 

“2020 年古美路街道物业管理费”项目 

评审报告 

一、项目概况 

（一）项目背景 

为实现“管理科学化、保障法制化、服务社会化”的要求，近年来上海

市政府积极开展向社会力量购买服务，取得了良好的效果。政府购买服务就

是，通过发挥市场机制作用，把政府直接向社会公众提供的一部分公共服务

事项，按照一定的方式和程序，交由具备条件的社会力量和事业单位承担，

并由政府根据合同约定向其支付费用。 

为做好古美路街道办公楼管理工作，营造“安全、安静、舒适、优美、

庄重”的办公和会议环境，树立政府办公新形象，维护政府办公楼的良好秩

序，确保政府后勤保障服务，闵行区古美路街道物业管理服务项目从 2007

年开始采用政府购买服务方式，聘请社会力量对街道办公大楼实施物业管理

服务。 

2020 年，项目基本参照往年的实施模式，由古美路街道党政办负责编制

项目预算、签订合同、引入服务供应商落实具体服务保障工作、并进行日常

监管，项目预算申报金额为 363.15 万元，共包含 8 个子项目，根据项目实

施方式不同可分为两部分： 

一是根据与所在小区签订的物业合同支付公共物业服务费，涉及预算

8.55 万元，包括东南邻里中心、平南邻里中心、平南一村居委会、警务站、

幼儿园、统战新空间、企服办四处； 

二是通过公开招标委托第三方服务供应商提供物业管理服务，涉及预算

354.60 万元，包括古美五个邻里中心保洁费、军休所物业服务费（包括保安、

保洁）、古美路街道办事处及古美综治中心物业服务费（包括保安、保洁、

会务、设备维保）、古美路街道办事处及古美综治中心（绿化养护费）四处。 

（二）项目内容 

2020 年古美路街道“物业管理费”项目主要包含 8个子项目，各子项目
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主要服务内容如下表所示： 

表一、项目主要内容汇总表 

序号 子项目构成 对应政府办公地点 主要服务内容 

1 
欧风新天地 1660 号物业管

理费 
东南邻里中心 

根据与所在小区签订的

物业合同支付公共物业

服务费 

2 

平南一村居委会（96 号）、

警务站（97 号）、幼儿园（56

号甲）物业管理费 

居委会、警务站、幼儿园 

3 平南三村 48 号物业管理费 平南邻里中心 

4 
平阳路 1501 号 405 室物业

管理费 
统战新空间、企服办 

5 邻里中心保洁费用 
平南、古龙、平古、东兰、

古美五个邻里中心 
保洁 

6 平阳路 1526 号物业服务费 军休所 保安、保洁 

7 
古美路街道办事处、古美综

治中心物业管理服务费 

古美路街道办事处、古美综

治中心 

保安、保洁、会务接待、设

备维护 

8 
古美路街道办事处、古美综

治中心绿化养护费用 

古美路街道办事处、古美综

治中心 
盆景绿化养护 

（三）项目预算 

2017 年-2019 年项目预算安排与执行情况如下表所示： 

表二、历年预算安排与执行（单位：万元） 

年度 预算调整数 实际执行数 预算执行率 

2017 355.99 355.99 100% 

2018 259.45 246.61 95.05% 

2019 315.61 315.61 100% 

2020 年古美路街道“物业管理费”项目申报的预算总额为 363.15 万元，
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均参照 2019 年项目合同金额测算，共包括 8个子项目： 

（1）欧风新天地 1660 号物业管理费，1.33 万元，占 0.36%； 

（2）平南一村居委会（96号）、警务站（97号）、幼儿园（56号甲）物

业管理费，2.31 万元，占 0.64%； 

（3）平南三村 48号物业管理费，0.62 万元，占 0.17%； 

（4）平阳路 1501 号 405 室物业管理费，4.3 万元，占 1.18%； 

（5）邻里中心保洁费用，29.91,万元，占 8.24%； 

（6）平阳路 1526 号物业服务费，40.41 万元，占 11.13%； 

（7）古美路街道办事处、古美综治中心物业管理服务费，246.27 万元，

占 67.82%； 

（8）古美路街道办事处、古美综治中心绿化养护费用，38 万元，占

10.46%。 

具体预算明细如下表所示： 
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表三、项目预算明细表（单位：元） 

项目名称 序号 子项目构成 内容明细 单价 数量 金额 预算说明/依据 

物业管理

费 

1 
欧风新天地1660号物业

管理费 
物业管理费 13252 1 13252 

参照 2019 年合同金额，根据与所在小区签

订的物业合同支付公共物业服务费 

2 

平南一村居委会（96

号）、警务站（97 号）、

幼儿园（56 号甲）物业

管理费 

物业管理费 23087 1 23087 

3 
平南三村48号物业管理

费 
物业管理费 6190 1 6190 

4 
平阳路1501号 405室物

业管理费 

平阳路 1501

号 405 室物业

管理费_1 

43000 1 43000 

5 邻里中心保洁费用 

平南、古龙、

平吉、东兰、

古美五个邻里

中心保洁费 

299089 1 299089 

参照 2019 年合同金额： 

1）人力成本：5个邻里中心各配备保洁 1

人，平均每人每月 4900 元，合计 294000

元； 

2）材料费：包括清扫工具等，参照历年经

验约 5089 元 

6 
平阳路1526号物业服务

费 
物业服务费 404135 1 404135 

参照 2019 年合同金额： 

1）人力成本：配备保安 4人，保洁 2人，

平均每人每月 5500 元，合计 396000 元； 

2）材料费：包括清扫工具、工作制服、手

电筒等，参照历年经验约 8135 元 
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项目名称 序号 子项目构成 内容明细 单价 数量 金额 预算说明/依据 

7 

古美路街道办事处、古

美综治中心物业管理服

务费 

物业管理费 2462742 1 2462742 

参照 2019 年合同金额： 

1）人力成本：配备保安 12 人，保洁 4人，

会务 2人，维修 1人，平均每人每月 6000

元，合计 1368000 元； 

2）材料费：包括清扫工具、工作制服、手

电筒等，参照历年经验约 224742 元 

3）设备维修保养：包括大型设备维修保养，

参照历年经验约 350000 元； 

4）日常零星维修：包括插座、开关、水龙

头、灯管等，参照历年经验约 250000 元； 

5）会务保障：包括资料印刷、茶水、餐券、

停车券等，参照历年经验约 150000 元； 

6）其它：包括管理费，参照历年经验约

120000 元 

8 

古美路街道办事处、古

美综治中心绿化养护费

用 

绿化养护费用 380000 1 380000 参照 2019 年合同金额 

合计 3631495 - 
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预算编制情况说明： 

2020 年项目预算结合历史成本及历年预算编制，沿用 2019 年各子项目

合同价编报预算，其中： 

1）子项目一-子项目四（欧风新天地 1660 号物业管理费；平南一村居

委会（96 号）、警务站（97 号）、幼儿园（56 号甲）物业管理费；平南三村

48号物业管理费；平阳路 1501 号 405 室物业管理费）： 

四处政府办公地点均位于居民小区内，无需招标，由古美路街道与所在

小区物业签订长效合同，并根据合同支付公共物业服务费。 

2）子项目五（平南、古龙、平吉、东兰、古美五个邻里中心保洁费）：

采用公开招标，一年一招，2020 年需完成新一轮招标工作，5个邻里中心各

配备 1名保洁人员，负责邻里中心日常保洁工作。 

3）子项目六（平阳路 1526 号物业服务费）：采用公开招标，已于 2019

年 11 月完成新一轮招标工作，配备 4名保安、2名保洁，负责军休所日常保

安、保洁服务。 

4）子项目七（古美路街道办事处、古美综治中心物业管理服务费）：采

用公开招标，一次招标两年有效，需于 2020 年 3月底完成新一轮招标工作，

配备 12 名保安、4 名保洁、2 名会务、1 名维修，为街道办事处及综治中心

提供保安、保洁、会务服务、设备维护保障服务。 

5）子项目八（古美路街道办事处、古美综治中心绿化养护费用）：采用

公开招标，一次招标两年有效，需于 2020 年 3 月底完成新一轮招标工作，

为街道办事处及综治中心提供盆景绿化养护服务。 
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（四）2020 年绩效目标 

2020 年古美路街道物业管理费项目的具体绩效目标如下表所示： 

表四、具体绩效目标表 

目标类型 具体目标 目标值 目标说明 

产出数量 

完成物业管理 8 个 

按合同约定，第三方物业管理公司需配合街道对会务活动进行保

障；保障保安 24 小时在岗；按既定排班及人员配置数量、部署

并完成保安、保洁、绿化等相关工作 

完成垃圾分类、清运处置 按需开展、日产日清 做好垃圾的收集与管理，公共部位无杂物，垃圾日产日清 

完成房屋、设施设备维修 按需开展、完成维修 
负责应急维修及零星维修，对所有的设备根据各自的特点和要求

拟定年度维修保养计划，按计划认真实施 

产出质量 

维修合格率 验收合格率达到 100% 
专业设备的维修保养按需求和相关质量标准完成，通过使用方的

验收 

消防安全措施保证率 保障消防安全 
实施三级防火责任制度，建立健全防火制度和安全操作制度，消

防系统运行状态和外观保持良好 

考核得分率 ≥80 分 
按古美路街道相关管理制度，每半年组织入驻单位对物业管理服

务供应商进行 1次考核，得分不应低于 80 分 

产出时效 零星物业维修及时率 接收报修需求 接报修通知后，10 分钟内到达现场，急修项目 24 小时内修复，
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目标类型 具体目标 目标值 目标说明 

10 分钟响应分钟响应 

48 小时内完成维修 

其它项目 48 小时内修复，并建立健全回访制度 

社会效益 

办公楼环境整洁度 环境整洁 在日常巡查中，不发生办公楼暴露垃圾或设备摆放不整齐的情况 

设施设备完好率 设施设备正常运转 在日常巡查中，不发生办公楼内设施设备损坏或无法使用的情况 

投诉处置率 100% 
对各类投诉进行甄别查证，经查证的有责投诉需在 1周内进行整

改反馈，重大问题按投诉数量和问题严重性对合同价款进行扣减 

重大责任事故发生率 0 确保项目实施过程中，无重大责任事故发生 

满意度 使用方满意度 ≥90% 

场地使用方（包括街道办事处、综治中心、邻里中心等工作人员）

对物业管理满意度，包括会务接待、保洁绿化、秩序维护、维修

服务等方面 

影响力 

绩效评价结果应用度 评价结果得到应用 对历年项目绩效评价报告的结果逐步进行应用与落实 

长效机制建设及执行 
长效机制健全且执行

有效 

项目的长效运维机制包括中标服务单位胜任能力（服务团队的变

动情况是否稳定；派出的管理、服务人员结构及工作经验情况）；

购买服务机制健全性（招投标购买资源选择充分性；购买服务的

准入、淘汰机制；对中标服务公司的考核和激励机制） 
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二、项目评审情况 

项目单位自评项目总得分为 94分；经评审后得分结果 XX 分。其中项目

决策权重 50分，得分 48 分；项目管理权重 30分，得分 28 分；项目绩效权

重 20分，得分 18分。 

待专家评审结束后评价组予以补充。 

 

三、项目存在问题与改进建议 

管理考核制度需进一步细化 

作为经常性项目，管理考核制度有所欠缺，在项目实施过程中党政办对

项目进行全程监督管理工作，每月召开例会由物业管理服务供应商做工作汇

报，每半年组织入驻单位对第三方服务供应商进行 1次考核，合同中明确约

定服务内容，但未制定具体管理考核细则，未明确如何对中标公司的服务质

量进行考评，细化的管理措施未形成文件作为执行依据。 

建议进一步完善项目服务质量考评制度及奖惩措施，并在项目实施过程

中严格按照既定的考核制度对服务单位进行考核和奖惩；建议将服务款与考

核奖励款分开支付，预留 10%作为考核经费，根据考核得分及标准付款。 

 

四、项目预算审核意见 

2020 年项目预算申报金额为 363.15 万元，初步核定为 325.15 万元，核

减金额为 38万元，核减率为 10.46%。 
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表五、预算审核意见 

项目名称 序号 子项目 内容明细 
2020 年

申报 
初步核定 核减数 预算说明/依据 

物业管理

费 

1 
欧风新天地 1660

号物业管理费 
物业管理费 13252 13252 0 

参照 2019 年合同金额，根据与所在小区签

订的物业合同支付公共物业服务费，与

2019 年预算维持不变，预算相关明细资料

齐全，经评价机构抽查审阅，判定资料真实

完整，预算申报依据充分，故预算不作核减 

2 

平南一村居委会

（96 号）、警务站

（97 号）、幼儿园

（56 号甲）物业管

理费 

物业管理费 23087 23087 0 

3 
平南三村 48 号物

业管理费 
物业管理费 6190 6190 0 

4 
平阳路1501号405

室物业管理费 

平阳路 1501 号

405 室物业管理

费_1 

43000 43000 0 

5 
邻里中心保洁费

用 

平南、古龙、平

吉、东兰、古美

五个邻里中心

保洁费 

299089 299089 0 

参照 2019 年合同金额，预算维持不变，资

金主要用于 5名保洁人员人力成本，平均工

资与市场标准相符，故按申报金额 29.91

万元核定预算 

6 
平阳路 1526 号物

业服务费 
物业服务费 404135 404135 0 

参照 2019 年合同金额，预算维持不变，资

金主要用于4名保安人员和2名保洁人员人

力成本，平均工资与市场标准相符，故按申

报金额 40.41 万元核定预算 
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项目名称 序号 子项目 内容明细 
2020 年

申报 
初步核定 核减数 预算说明/依据 

7 

古美路街道办事

处、古美综治中心

物业管理服务费 

物业管理费 2462742 2462742 0 

评价机构查阅第三方实际人员配备情况，判

定预算单位提供的数据信息真实准确，资金

主要用于 12 名保安、4名保洁、2名会务、

1名维修人员人力成本，平均工资与市场标

准相符； 

根据 2017-2019 年费用预算及合同总额，设

备维保费、日常零星维修、会务保障等费用

等实际发生额与预算基本相符； 

故按申报金额 246.27 万元核定预算 

8 

古美路街道办事

处、古美综治中心

绿化养护费用 

绿化养护费用 380000 0 380000 

根据《关于调整办公用房物业管理费预算支

出标准的通知》（沪财预 2017 年 92 号文）：

“物业管理费预算支出标准不高于 30 元/

㎡/月，支出范围包括物业综合管理、建筑

物管理、设施设备管理、保洁、绿化、公共

秩序维护、节能管理和动力能源消耗等，不

包括日常水电煤消耗、通讯、餐饮支出。” 

绿化养护费用不宜单列，应包含在子项目七

物业管理服务费中支出； 

故初步核定该部分预算为 0 

合计 3631495 3251495 380000 - 
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五、项目结果应用情况 

无。 

 

 

上海港融投资管理有限公司 

2019 年 11 月 


