
招标文件第三章商务条款补充内容

1.质量保修范围和保修期

供应商为本项目派驻的项目管理人员不得擅自更换。若因不可抗力情形确需

调整更换管理人员的，供应商须提前不少于 30 日向采购人提交书面更换申请，

经采购人书面审核同意后方可更换；更换后拟派驻人员的学历、从业经验、执业

资格证书、专业能力等各项条件，均不得低于投标文件中原拟派管理人员的配置

标准。

备注：不可抗力包含下列情形：（1）自然灾害类：地震、洪水、台风、泥

石流、滑坡、雷击、火灾、暴雪、冰雹等无法预见、无法避免、无法克服的自然

灾害；（2）社会突发事件类：战争、武装冲突、暴乱、重大公共卫生事件、政

府实施临时管控、封控停工等行政强制行为；（3）人员自身不可控重大变故类：

派驻管理人员突发重大疾病、意外伤残、身故；（4）法定强制情形：司法机关、

行政主管部门依法强制调离、留置、羁押等法定强制措施；（5）其他经采购人

书面认定，供应商无法预见、无法控制且无过错的客观特殊情形。

2.知识产权归属和处理方式

（1）中标人投标时自带的原有软件、物业管理信息化系统、原有制度模板

等已有知识产权，知识产权归中标人所有，甲方享有本项目服务期内免费使用权，

服务期满后使用权终止（双方另行约定除外）。

（2）中标人在为本项目（内蒙古医科大学附属医院）提供物业服务期间，

专为甲方编制、形成的全部项目成果文件（包括但不限于物业服务方案、管理制

度、巡检表单、台账资料、项目档案、服务报告、针对甲方业务定制开发/二次

开发的信息化功能模块、各类图文成果），全部知识产权（著作权等）归甲方所

有。中标人仅可在本项目履约范围内使用，未经甲方书面许可，不得将该成果用

于本项目以外任何场景、不得向第三方转让、授权、泄露。

（3）服务终止后，中标人须将上述全部成果原件、电子版完整移交甲方；

中标人享有成果上的署名权（人身权利），但不得再使用该成果用于其他项目。

3.成本补偿和风险分担约定

物业服务约定服务范围内，中标人投标报价应充分考虑服务周期内市场常规

波动风险，包括但不限于：一般物价涨跌、常规耗材价格波动、人员正常流动、



常规作业设备损耗、内部管理成本、常规天气影响等。前述风险造成的成本增加，

合同价款不作调整，甲方不予补偿。中标人应在投标阶段充分踏勘现场，预判项

目实施条件，相关风险已包含在合同总价中。

4.违约责任与解决争议的方法

（1）任何一方由于不可抗力原因不能履行合同时，在不可抗力事件结束后

1日内向对方通报，以尽量减轻可能给对方造成的损失，在取得有关机构的不可

抗力证明或双方谅解确认后，根据情况可部分或全部免于承担违约责任。 （2）

采购人应配合中标人的工作，若因采购人原因造成中标人未完成规定采购内容，

采购人不得扣除中标人相应费用。 （3）如因中标人自身原因，不履行合同义务

或者履行合同义务不符合约定的，应当承担继续履行、采取补救措施或者由采购

人扣除相应合同价款作为对采购人造成损失的赔偿。（4）本合同在履行过程中

发生的争议，由双方协商解决；协商不成的，依法向合同签订地有管辖权的人民

法院起诉。

5.其他

本次招标项目自合同签订后五个工作日内进场，服务期一年。合同一年一签，

一年合同期满经采购方考核通过后签订下一年度合同，总服务期不超三年。

6.特殊约定

（1）本项目服务周期内，采购人因院区整体规划、科室布局优化、楼宇功

能改造、房屋装修修缮、区域封闭施工、科室搬迁合并、场地停用整改、防疫及

医疗业务专项调整等各类客观经营管理需要，对项目原有物业服务区域、服务楼

宇、服务楼层、保洁养护面积、服务岗位、服务内容及服务时长进行缩减、暂停、

局部调整的，属于项目正常履约调整范畴，供应商（中标人）无条件予以配合，

不得以此提出违约索赔、服务期顺延、费用补差、停工怠工等任何诉求。

（2）针对上述服务范围、服务面积、服务内容发生实质性减少的情形，采

购人有权按照据实结算、按比例核减的原则，相应核减当期及后续对应周期的物

业服务费，调整方式合法合规且对双方均具有约束力。服务费核减以本项目投标

综合单价、分项报价、单位面积服务成本、岗位单人服务成本为核算依据，按照

实际减少的服务面积、服务岗位数量、服务时长折算对应服务费用。

（3）具体核算规则：本项目投标总价为整体包干报价，已包含全部服务区



域、服务内容对应的人工、耗材、设备、管理、税金、利润及风险等全部费用。

服务面积缩减、区域停用、岗位取消后，采购人仅对供应商未实际提供服务的对

应区域、对应岗位费用进行比例核减，已正常提供服务的区域及岗位费用不予调

整、不予扣减。

（4）服务区域调整期间，供应商须配合采购人做好服务对接、区域隔离、

临时保洁消杀、遗留点位保障、人员动态调配等配套工作，相关配合服务费用已

全部包含在原有合同报价内，采购人无需额外支付任何费用。供应商不得因服务

范围缩减，降低剩余服务区域的服务标准、缩减在岗人员配置、弱化保洁消杀及

物业服务质量。

（5）若后续采购人院区规划调整、装修施工结束、楼宇及科室恢复启用、

服务范围扩容的，采购人可根据实际需求恢复或增加服务范围、服务面积及服务

内容，对应服务费按照同等单价标准据实调增，供应商须无条件承接并保障服务

质量。

（6）本条款为项目保障约定，不因合同其他条款冲突而失效。供应商投标

即视为充分知晓并认可医院院区动态调整的特殊性，自愿承担服务范围、服务面

积、服务岗位动态调整的履约风险，后续不得以此为由主张合同变更、价款补偿、

违约责任豁免或终止合同。

7.供应商违约责任：

(一)供应商无正当理由提前终止合同或停止提供物业服务的，应向采购人支

付服务期内总金额 10%的违约金；违约金不足以补偿损失的，还应另外予以赔偿。

(二)供应商服务未能达到约定的服务标准或采购人要求的，采购人有权要求

供应商限期整改，逾期未整改或整改不合格的，每发生一次采购人将扣减服务期

总金额 10%的违约金，累计发生 3次及以上的，采购人有权解除合同。

(三)供应商派驻的服务人员不满足合同约定人数或服务人员的服务质量不

满足要求的，应在采购人通知后 3日内补足或调换，否则逾期一日应按合同约定

总金额 1%支付违约金，逾期超过 3日，采购人有权解除合同。

(四)供应商违反采购人的约定，拒绝或拖延履行本合同项下任何义务的，采

购人可以自行或委托第三方完成，由此发生的费用由供应商承担；同时采购人有

权解除合同。



(五)供应商未经采购人书面同意将该服务转包或分包给其他人的，采购人有

权解除合同，供应商应当向采购人支付合同总金额 20%的违约金。

(六)因供应商方存在其他违约行为(包括违反附件有关规定)或因供应商原

因导致合同目的无法实现或合同无法继续履行的，采购人有权解除合同。

(七)遇有政策变化或不可抗拒力影响合同正常履行的，采购人提前 15 日告

知供应商，合同终止。

(八)采购人依据合同约定或法律规定单方解除合同的，自解除合同的通知到

达供应商时，合同自行终止。供应商应于合同解除之日起 15 日内退还采购人未

享受物业服务并已预支付的款项以及按合同成立时一年期贷款市场报价利率四

倍计取的资金占用期间的利息，赔偿采购人因此造成的损失，并承担本合同总金

额 30%的惩罚性违约金。

(九)因供应商原因造成采购人或第三方人员伤亡或财产损失的，供应商承担

赔偿责任。

(十)所涉及全部违约金和罚款，采购人均有权从未付合同价款或履约保证金

中扣除，供应商对此不得提出异议。

(十一)供应商违反合同的约定，除按合同的约定承担违约责任外，还应赔偿

采购人包括但不限于直接损失、采购人向第三方的违约或赔偿损失、误工费、鉴

定费、损失的评估费、律师费、诉讼费或仲裁费、保全费、保险费、公告费、执

行费等在内的全部损失。

(十二)合同解除后，供应商应于 3日内按采购人的要求将相关物品撤出采购

人场地，并向采购人移交有关的所有资料、工具或其他物品。供应商未完善移交

手续擅自撤场的，应向采购人支付合同标的总额 10%的违约金。逾期未撤离的物

品视为放弃所有权，采购人可自行处理，且不须向供应商承担任何赔偿责任。

(十三)按合同约定或法律规定，解除合同的事由发生时，解除权人可以解除

合同。享有解除权的一方应当自解除事由发生之日起三年内行使解除权，期限届

满不行使的，解除权消灭。


