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广昊大厦物业竞聘方案业主投票评价因素参考指引 

 

尊敬的各位广昊大厦业主 

截止至 2022 年 2 月 15 日 24 时止，广昊大厦第二届业委会（下称业委会）主任、副主任邮箱同时收到凯豪（上

海）物业管理有限公司、上海锐翔上房物业管理有限公司、深圳市天健城市服务有限公司上海第一分公司、上海同

进物业服务有限公司、世茂天成物业服务集团有限公司上海第二分公司、上海盈尚物业管理有限公司共计 6 家物业

公司提交的广昊大厦竞聘物业服务企业的方案。之后，业委会先后多次在广昊业主群公布上述全部物业竞聘方案，

并向约 150 名已添加业委会工作号为微信好友的业主逐一发送全部物业竞聘方案。 

业委会根据 2022 年 1 月 12 日公示的《广昊大厦第二届业主委员会关于实施工开选聘物业服务企业方案的公告》

（下称公告），对 6 家企业提交资料的内容进行了初步筛选。因凯豪（上海）物业管理有限公司提交的竞聘资料缺

少内容较多，且在物业费报价、加分因素等方面也没有竞争优势，故业委会经讨论，一致决定将凯豪（上海）物业

管理有限公司先予排除在入围名单之外。 

3 月下旬起，上海疫情防控形势严峻。业委会在业主群发布了《广昊大厦物业竞聘方案业主投票评价参考指引
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（稿）》，听取业主意见。4 月上旬，业委会向上述 5 家单位发出入围通知，要求其准备提交视频宣讲文档。之后，5

家单位均在上海疫情管控期间及时提交了相关视频。 

鉴于当前上海疫情缓解，社会秩序逐步恢复正常，业委会继续推进物业竞聘程序。现综合五家入围单位提交书

面竞聘方案和视频资料，在听取业主意见和建议基础上，经多次慎重讨论，对《广昊大厦物业竞聘方案业主投票评

价因素参考指引（稿）》作出进一步修改和完善，予以正式发布，供业主在对入围单位作投票时作参考。 

【特别声明】 

本评价因素指引仅供各位业主参考，不有强制约束力。每位业主有权自主决定是否参考本指引，有权自主决定

将选票投给具体哪家物业服务公司。 

 

一、5家入围物业公司竞聘方案评价具体参考因素分析 

业委会根据公告第五条第三款业主投票指引——“物业费报价将是业主投票时的重要考虑因素，遵循按质论价、

质价相符、优质优价原则。如竞聘单位在物业费报价之外有其他明显优势，则不完全遵循“价低者得”原则”，对 5

家物业公司竞聘方案的内容，业委会着重从大多数普通业主相对易于理解和识别的八个方面进行分析，设定相应的

权重和评价分值，详见下表： 
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序号 1 2 3 4 5 6 7 8  

项目

内容 

物业费

报价 

大厦维修资

助特别承诺 

公司资

质 

人员配

臵 

服务内容和

收费核算 

大厦渗水

方案建议 

综合服

务能力 

物业管理人

员沟通印象 

合计分值 

分值

权重 

40 

（40%） 

10 

（10%） 

10（10%） 10 

（10%） 

10 

（10%） 

5 

（5%） 

5 

（5%） 

10 

（10%） 

100 

（100%） 

 

（一）物业费报价 

评分标准：报价是大多数招投标活动设定的主要评判指标。物业费报价直接涉及全体业主重大利益。本次竞聘，

物业费报价基础分值 40 分，占总分值的 40%。5 家入围单位按照其报价从高到低排序，设为 9 元以上、8-9 元、8

元以下三个梯度，分别对应 25-30 分、31-35 分、36-40 分三个分值区间。 

物业公司

名称 
物业费报价 评分 

锐翔 7.84 元/月/㎡，如在每个付款年度首月自愿一次性付清全年物业费，给予 10% 优惠。 40 



 4 / 21 

 

盈尚 7.89 元/月/㎡，如在每个付款年度首月自愿一次性付清全年物业费，给予 10% 优惠。 39 

同进 
9.2 元/月/㎡，如在每个付款年度首月自愿一次性付清全年物业费的，给予 10% 优惠。根据最低

工资、社保基数、周边物业平均价格逐年提高相应收费标准。 
29 

世茂 9.6 元/月/㎡，如在每个付款年度首月自愿一次性付清全年物业费，给予 10% 优惠。 26 

天健 9.68 元/月/㎡，如在每个付款年度首月自愿一次性付清全年物业费，给予 10% 优惠。 25 

 

（二）大厦维修资助特别承诺 

评分标准：广昊大厦屋顶渗漏水问题修复需要大量资金。如竞聘单位主动承诺在签约后能给予业主大会一定资

金帮助，用于大厦维修工程支出，则获得 10 分以内相应分值。出资额越高，得分越高。未承诺出资的，不得分。 

物业公司

名称 
维修工程资助特别承诺 评分 

锐翔 
漏水维修资助未作明确承诺，但在视频文件中承诺将出资 10 万元用于大堂布臵、中心花园布臵、

设备设施检验等。 
2 

盈尚 以视频和书面说明方式主动承诺：如竟聘成功，将为业主大会独立出资 200 万元用于大厦漏水等 10 
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维修工程，不与收缴历史物业欠费挂钩。具体分三年到位：第一年 100 万元，后两年各 50 万元。

支付方式上，根据《上海市维修资金管理办法》等相关规定，配合业主大会与施工方签订工程合

同，按约定工程进度向施工方作相应支付，直至达到当年承诺的出资额上限为止。对施工单位选

择不加干涉，由业主大会自主决定。 

同进 无 0 

世茂 无 0 

天健 无 0 

 

（三）物业公司资质、荣誉业绩、在管项目等 

评分标准：基础分值 10 分。如公司不具备一级资质的减 3 分，综合能力等级非五星级的扣 2 分，在临港地区

没有在管项目的扣 1 分。 

物业公

司名称 
荣誉、资质 物业企业信息查询情况 

临港新片区有在

管其他物业项目 

评

分 
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锐翔 

一级资质/2021 年度上海市物业服务综

合百强企业/2020 年度上海市物业行业

协会优秀会员单位/2021 年上海物业管

理协会举办的“上海物业服务企业综合

实力”评选中，排名第二十名/多个在管

项目获“上海市物业管理优秀项目” 

物业企业失信计分值 0/诉求处臵以及信息

报送评价 86.95 分/社会公众满意度测评排

名87.48分/综合能力等级五星级/物业服务

履约质量评价符合/本市在管住宅项目面

积 862 万㎡/本市在管住宅项目总数 62 个/

单个最大在管住宅项目建筑总面积

613261.37 ㎡ 

有，5 个项

目，合计合

同面积 51.43

万平方米 

10 

世茂

上海

第二

分公

司 

总公司一级资质。总公司为 2020 年中国

物业服务企业百强企业第 12 名、2019 全

国特色物业服务领先企业、2019 物业服

务企业潜力独角兽、2019 物业服务企业

综合实力 500 强、2019-2020 年度上海市

守合同重信用企业 

物业企业失信计分值 0/诉求处臵以及信息

报送评价 100 分/社会公众满意度测评排名

86.35 分/综合能力等级无数据/物业服务履

约质量评价符合/本市在管住宅项目面积

7.6 万㎡/本市在管住宅项目总数 1 个/单个

最大在管住宅项目建筑总面积 7.6 万㎡ 

无 8 



 7 / 21 

 

天健

上海

第一

分公

司 

总公司一级资质。“天健萃园”获得 2020

年度上海市物业管理优秀示范项目（居

住物业）/2021-2022i 年度上海市物业管

理行业诚信承诺企业/总公司获中国物

业管理协会 2018 年物业服务企业综合

实力测评 TOP100 第 25 名、中国物业管

理行业协会理事单位、深圳市物业管理

行业协会副理事长单位、深圳市十大最

具影响力物管品牌、深圳市十大最受欢

迎物管品牌、深圳市物业管理企业综合

实力二十强、中国物业管理品牌标杆企

业、中国物业管理高端写字楼白金管家

等称号/ 

物业企业失信计分值 0/诉求处臵以及信息

报送评价 100 分/社会公众满意度测评排名

86.74 分/综合能力等级一星级 

有，万祥镇

祥凯路 2013

弄 天 健 萃

园。上海分

公司目前管

理 了 上 海

市、嘉兴市、

句容、苏州

市、绍兴市、

杭州市多个

物业项目 

8 
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同进 

一级资质/中国物业服务百强企业第 38

名/中国物业服务企业品牌价值 100 强

/2018 年度上海市物业服务综合百强企

业/上海物业行业排名 52 位/住宅类排名

前 10 名/多个物业项目获奖，其中象屿

漓庭获得上海市优秀示范物业管理项目 

物业企业失信计分值 0/诉求处臵以及信息

报送评价 87.69 分/社会公众满意度测评排

名87.79分/综合能力等级四星级/物业服务

履约质量评价符合/在管住宅项目面积 400

万㎡/ 

无，但有惠

南镇宝业万

华城项目，

面积 24.6 万

㎡ 

7 

盈尚 

二级资质/浦东新区康桥镇居住区物业

服务业主满意度测评一等奖/浦东新区

三星级物业服务文明示范小区/浦东新

区三星级小区经理/浦东新区二星级物

业服务窗口/浦东功案分局优秀保卫集

体/浦东新区文明小区 

物业企业失信计分值 0/诉求处臵以及信息

报送评价 90.69 分/社会公众满意度测评排

名 85 分/综合能力等级一星级 

无（广昊大

厦不算） 
5 
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（四）人员配置（含拟任物业经理资质等级、管理经验等） 

评分标准：基础分值 10 分。拟安排人员数量不作分值调节，但实际现场管理人员如没有物业经理高级资质的

则减 2 分。 

物业

公司

名称 

拟派管理人员姓名 

拟派项目

经理信用

计分是否

扣分 

拟派现场项目经理资质 拟安排人员合计人数 评分 

锐翔 陶晓青 无 陶晓青，物业经理（高级） 

22.3 人（绿化工 0.3 人为每周

定期进行养护工作，不安排

固定岗位） 

10 

世茂 

叶露（总负责人）/

李文漫（现场管理人

员） 

无 李文漫：物业管理师 24 人 8 

天健 游建荣 无 
游建荣，物业经理（中级）/助理物

业管理师 

34 人（实际编制仍需根据物

业费收缴情况以及实际服务
8 
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需求派驻，实时增减） 

同进 姚红 无 
姚红，高级（三级）/助理物业管理

师 
18 人 10 

盈尚 

马龙新（区域经理）

/闵凤娟（现场驻场

经理） 

无 闵凤娟：物业管理师 36 人 8 

 

（五）物业服务及管理内容描述及各项成本核算 

评分标准：基础分值 10 分。各家入围单位对物业服务内容虽有不同方式表述，但因均承诺接受《物业服务合

同》主要内容及相关附件，故不设分值调节。在“包干制”下，业主较为关心物业公司真实经营成本，故提交物业

服务成本核算者更显竞聘诚意，对未提交者相应扣减 2 分。 

物业

公司

名称 

物业费测算方案/人员成本测算/排班表/支出明细

表/员工薪资表/劳防用品开支表/行政办公费/公共
服务及管理内容 评分 
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能耗表/水费能耗表/电梯能耗表/物资摊销费等 

锐翔 提交 提交 10 

世茂 无 提交 8 

天健 提交 提交 10 

同进 无 提交 8 

盈尚 提交 提交 10 

 

（六）广昊大厦渗水维修方案 

评分标准：基础分值 5 分。广昊大厦渗水问题业主非常关心，入围单位作相应调研并提供相应建议方案，是对

业主基本诉求的积极回应。提交或有相应表述者得 5 分，未提交者不得分。 

物业公司名

称 
是否提交/文件内容 评分 
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锐翔 
提交《广昊世纪大厦屋面排烟井、排风井四周渗水修缮工程》、《广昊世纪大厦屋面整体屋面

卷材翻新修缮工程》、《广昊世纪大厦整屋面外墙四周渗水修缮工程》、《屋面修缮施工方案》 
5 

世茂 书面材料未见表述，在视频文件中有所提及。 3 

天健 提交，具体见竞聘方案第 43-45 页“第一节 漏水问题解决方案” 5 

同进 提交，具体见竞聘方案第 63-73 页“广昊大厦物业管理重点难点分析及接管解决方案” 5 

盈尚 

竞聘方案第 149 页-151 页对房屋外墙、屋顶等维修养护方案作出描述。第 257 页物业费欠费问

题方面承诺：在收取的历史物业欠费中支出 25%（从新的正式物业服务合同，按实际收到的历

史物业欠费同比例支取，封顶 200 万元）用于大厦的外墙渗水维修。 

5 

 

（七）综合服务能力：除常规物业服务外，提供其他项目综合服务能力 

评分标准：基础分值 5 分。入围单位表述内容与招商、经纪、社区文化建设等关联度不高者酌情扣 1-2 分。 

物业公

司名称 

除常规物业服务

外，提供的其他综
其他 评分 
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合服务 

锐翔 

招商管理/房

屋经纪/社区

文化建设/空

臵房管理 

在不动产中介、不动产管理服务上的商标曾被认定为上海市著名商标/取得商品

住宅、办公楼及商业的物业管理覆盖企业质量管理体系认证/取得商品住宅小

区、办公及商业综合体所涉及的能源管理活动的体系认证/取得物业管理服务相

关信息安全管理活动的信息安全管理体系认证/取得 GB/T27922-2011《商品售

后服务评价体系规定的物业管理的售后服务五星级/取得物业管理服务所设计

的诚信管理活动符合 GB/T31950-2015 管理体系/取得中国 3.15 诚信企业（品牌）

/取得设备维护保养服务能立达到设备维修保养服务评价标准 SJ/T31002-2016

规 定 的 五 星 级 / 取 得 物 业 管 理 的 生 活 垃 圾 分 类 服 务 评 价 标 准

GB/T19095-2019/GHSC011-2020 规定的八星级/取得 CTS-GHSC023-2020 有害生

物防治服务能立评价准则 SB/T10595-2011 清洁行业经营服务规范规定的五星级 

4 

世茂 
招商管理/房

屋经纪/社区

上海第五分公司具有自行招用保案单位资质/总公司具有物业管理（办公楼、商

业）GB/T27922-2011 售后服务五星级、物业管理服务（办公楼、商业）所涉及
5 
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文化建设/空

臵房管理 

的社会责任管理活动符合 GB/T39604-2020 社会责任管理体系要求及使用指南、

物业管理服务（办公楼、商业）所涉及的企业诚信管理体系符合 GB/T31950-2015

企业诚信管理体系、符合 GB/T19001-2016/ISO9001:2015 质量管理体系要求、符

合 GB/T24001-2016/ISO14001:2015 环境管理体系要求及适用指南、符合

GB/T45001-2020/ISO45001:2018 职业健康安全管理体系要求及使用指南 

天健 

招商管理/房

屋经纪/社区

文化建设/空

臵房管理 

总公司具有中国清洁清洗行业国家一级资质/城市园林绿化企业二级资质/国家

特种设备安装改造维修许可证（电梯）A 级/劳务派遣经营许可证/自行招用保

安组织资格 

3 

同进 

招商管理/房

屋经纪/社区

文化建设/空

臵房管理 

2021-2022 年度上海市物业管理行业诚信承诺企业/职业健康安全管理体系符合

ISO45001:2018 标准/质量管理体系符合 GB/T19001-2016/ISO9001:2015 标准/环

境管理体系符合 GB/T24001-2006/ISO14001:2015 标准/自行招用保安员资格 

3 
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盈尚 

招商管理/房

屋经纪/社区

文化建设/空

臵房管理 

2021 年上海市物业管理行业协会诚信承诺企业/祝桥镇房管办颁发的 2020 年抗

击新冠疫情防控先进集体/通过 ISO9001:2015 质量管理体系认证、ISO14004:2015

环境管理体系认证、OHSAS18001:2007 职业健康安全管理体系认证 

2 

 

（八）物业管理人员沟通印象 

评分标准：基础分值 10 分。物业管理人员既要有较强的物业专项技能，又要有良好的沟通能力、表达能力。

如被评为“良好”的，扣 0-2 分，评为“一般”的，扣 2-4 分，评为“差”的，扣 4 分以上。 

物业公司

名称 
描述公司核心竞争力，概括竞聘方案特色和亮点，表达流畅，仪态自然，态度诚挚 评分 

锐翔 公司临港区域经理、广昊拟派项目经理 2 人发言，有 ppt 展示。全长约 9.4 分钟。 8 

世茂 公司分管经理 1 人发言，广昊拟派项目经理未发言，有 ppt 展示。全长约 16 分钟。 7 

天健 公司分管经理、广昊拟派项目经理 2 人发言，无 ppt 展示。全长约 4 分钟。 5 

同进 公司业务经理 1 人语音加 ppt 展示介绍，全长约 10.5 分钟。 5 
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盈尚 公司总经理、广昊拟派项目经理发言，无 ppt 展示，全长约 9.5 分钟。 7 

 

二、5家入围单位评价分值汇总表 

序号 1 2 3 4 5 6 7 8   
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三、业主具体投票若干思路比较分析 

从上述评价分值看，同进、世贸、天健得分相对偏低，并非其品牌度、综合实力较弱，主要是因为其物业费报

项目 
物业费

报价 

维修资金

资助特别

承诺 

物业公司资

质荣誉等 

人员配

置情况 

服务内

容和收

费核算 

广昊大

厦渗水

方案建

议 

综合服

务能力 

物业管

理人员

沟通印

象 

 合计 

设定分值 40 10 10 10 10 5 5 10 100 

锐翔得分 40 2 10 10 10 5 4 8 89 

盈尚得分 39 10 5 8 10 5 2 7 86 

同进得分 29 0 7 10 8 5 3 5 67 

世贸得分 26 0 8 8 8 3 5 7 65 

天健得分 25 0 8 8 10 5 3 5 64 
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价均在 9 元以上，在承诺的物业服务标准差异不大的情况下，相比瑞翔上房和盈尚的物业费报价，上述三家单位相

对缺乏竞争力。物业费报价占到整体分值的 40%，权重较大。广昊大厦长期以来空臵率较高，业主投资收益不理想，

多数业主对物业费报价较为敏感。另上述 3 家公司也未在广昊大厦业主较为关心的漏水维修项目上主动承诺给予一

定资金支持，故最终总分值不高。 

瑞翔得分 89 分，盈尚得分 86 分，两者相差 3 分，最终如何选择，需要慎重判断。相比盈尚，瑞翔除了在“维

修资金资助特别承诺”上得分落后外，在其他方面均较盈尚有优势。相比同进、世贸、天健等公司方案，瑞翔竞聘

方案在规模型物业服务企业中对广昊大厦业主而言也是性价比最高。盈尚虽然在企业品牌、综合服务实力等方面明

显不如瑞翔，但其明确承诺 3 年内独立出资 200 万元用于广昊大厦漏水等工程维修，却使其竞聘方案凸显竞争优势。 

业委会在内部讨论及小范围听取部分业主民意时，对在瑞翔和盈尚之间应该如何选择，存在两种不同意见。 

（一）支持投瑞翔票的意见认为—— 

1、瑞翔整体实力明显强于盈尚，在物业费服务报价基本相同情况下，瑞翔更有能力、更有可能将广昊大厦物

业管好。虽然瑞翔承诺用于大楼维修的资金相比盈尚较小，但如果其服务水平较高，为广昊大厦物业保值升值作出

较大贡献，业主大会可以通过提高公共收益、拓展衍生服务等途径获取资金，用于大楼漏水问题维修和老旧设施设
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备的更新改造。 

2、盈尚作为前期物业，常年管理广昊大厦，但因为与开发商关系未理顺，以及本身物业管理水平等多方面问

题原因，导致不少业主拒交物业费，由此形成的恶性循环，导致广昊大厦物业管理状况长期较难令人满意。在本次

竞聘前后，盈尚又以诉讼方式对部分业主提起物业费诉讼，更是伤了业主的心。即使本次竞聘盈尚承诺独立出资 200

万元用于大楼漏水维修，但其正式签约后能否面貌一新、提供优质高效服务，还是值得怀疑。 

所以，如果投瑞翔的票，从短期看业主大会还需要设法克服维修资金的困难，但放远长远，应该是正确的选择。 

（二）支持投盈尚票的意见认为—— 

1、广昊大厦业主大会维修资金账户内资金仅约 300 万元，且具体使用有严格的比例限制，而维修资金的公开

筹集，难度是很大的。当前，大楼漏水问题严重，需要大量资金，仅靠维修账户资金修复漏水，杯水车薪。如果盈

尚能承诺给予 200 万元资助，是非常大的实质性帮助，将大大缓解业主大会资金压力。 

2、盈尚原承诺出资 200 万元，是从拟催缴的历史物业欠费中支出，对业主大会而言有较大不确定性。盈尚后

在视频方案中，修正了原先承诺，明确出资 200 万元不与历史物业欠费挂钩，将风险留给自己，将确定性留给业主

大会，且事后又出具书面声明，进一步明确了出资期限、出资方式、违反承诺的后果等，确实体现了较大诚意。 
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3、盈尚长期管理广昊，对大厦漏水、设施设备情况比较熟悉。如果盈尚竞聘成功，可以避免新旧物业交接，

不存在磨合适应期，可以尽快启动大楼漏水维修。另外开发商拖欠了盈尚大量物业费，而地下车库所有权属开发商

所有。盈尚成为正式物业管理人后，可以就开发商拖欠的巨额物业费申报破产债权，申请用地下停车费抵销债权，

期间可给予业主停车适当优惠。 

4、关于部分业主拖欠的物业费，可以根据各户业主不同情况，和盈尚展开具体协商，申请减免一定费用。如

果有的业主没有正当理由拒付任何物业费，对近年来一直正常支付物业费的其他业主也是不公平的。 

5、瑞翔虽然相比盈尚是“大公司”，但广昊最需要的性价比最高的物业，而不是单纯的规模大、品牌响。大公

司也有服务质量不达标被业主“炒掉”的案例。公司再大，但大楼漏水维修资金不能有效解决，大楼终将沦为危楼，

那其他什么问题都无从谈起。 

6、正如盈尚书面承诺的：即使其出资 200 万元，也不以降低合同约定的物业服务标准为前提。合同履行期间，

如果其违反出资承诺，或者物业服务水平不符合同约定，业委会和业主大会还是对其有足够的制约权利，有权单方

提前解除合同（关于服务质量违约，《物业服务合同》第十七条约定：100 户业主联名签署即可提前单方解除合同）。 

经过多次充分讨论，略占多数的意见认为：针对广昊大厦现状，经权衡利弊、综合考量，盈尚的竞聘方案可能
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更值得认真考虑。 

 

最后，业委会再次向全体业主声明：上述评价要素指引仅供各位业主参考，不有强制约束力。每位业主有权在

参考本指引基础上，独立思考、分析，自主作出现实、理性的选择！ 

 

广昊大厦第二届业主委员会 

主  任：万雪萍 

副主任：王锐 

委  员：应双群  程洪丽 

二〇二二年六月十五日 


