
一、编制的背景和作用

由于城市经济区域的布局变化、城市流动人口的增加，以及都市

圈、城市群的聚集和辐射效应越来越强烈，城市的交通压力也越来越

大，安全、准时、快捷的出行方式是市民的首选目标，城市轨道交通

成为未来主要交通工具的发展趋势愈加明显。随之而来，轨道交通的

物业服务要求也越来越高，服务范围不断扩大，服务内容也在不断的

丰富。城市轨道交通车辆段（停车场）物业服务中对安全、卫生环境

及现场管理等方面的要求，较传统物业服务有着本质的区别。

目前，国家尚未出台针对于城市轨道交通车辆段（停车场）的物

业服务标准和要求，物业行业里也尚未形成规范的操作指引。各物业

服务企业对城市轨道交通车辆段（停车场）的物业服务尚未有很系统

的认知，对其服务的特殊性，理解还不是非常全面。因此制定《城市

轨道交通车辆段（停车场）物业服务标准》迫在眉睫，该标准将引导

城市轨道交通车辆段（停车场）物业服务向专业化、标准化、规范化

方向发展。同时也是响应国家高质量发展的要求，有利于发现轨道交

通物业服务的核心价值，实现对轨道交通物业服务内容的量化管理，

构建高效、有序的轨道交通物业服务机制。

二、工作过程

（一）任务来源

自发。

（二）主要起草单位（人）

1.苏州市轨道交通集团有限公司



单位名称 苏州市轨道交通集团有限公司

单位相关

业绩简介

苏州市轨道交通集团有限公司为市直属大型国有企业，主要承

担苏州市轨道交通规划、建设、运营、资源开发及物业保障等工作。

苏州轨道交通坚持“生命至尊 安全至上”的安全理念和“精工细作，

精益求精”的质量理念，矢志打造轨道交通百年精品工程。近年来，

为了适应轨道交通建设的新形势，苏州轨道交通大力推行标准化建

设，通过选树标杆、现场观摩、样板引路，并编制印发《苏州轨道

交通工程系列标准化手册》，促进安全质量管理提档升级，标准化施

工样板获得国家住建部、省住建厅以及行业专家的高度肯定。积极

推行“四新”（“新技术、新工艺、新材料和新装备”）技术应用，多

项科研成果获国家及省部级科技进步奖。

分工
标准编制技术总牵头单位，负责前期调研、统筹协调、大纲编制、

组织会议

2.南京地铁集团有限公司

单位名称 南京地铁集团有限公司

单位相关

业绩简介

南京地铁集团有限公司内设11个部门包括办公室、组织宣传部、

人力资源部、规划发展部、质量安全部、资产管理部、财务部、审

计部、土地管理部（玄武区土储中心）、工会工作部、信息中心，1

个直属单位：南京地铁交通设施保护办公室，4家全资子公司：南京

地铁建设有限责任公司、南京地铁运营有限责任公司、南京地铁资

源开发有限责任公司、南京地铁小镇开发建设集团有限公司，4家控

股公司：南京宁高轨道交通有限公司、南京宁北轨道交通有限公司、

江苏宁句轨道交通有限公司、南京宁麒开发置业有限公司。集团定

位为资金的平台、资产的平台、资源的平台，以资金、资产、资源

为纽带，通过建立和完善公司治理机制、业务管控机制、财务监管

机制、干部聘用机制、绩效考核机制、项目管理机制和资金平衡机

制等七大配套机制，协同好与建设、运营、资源开发、小镇开发四

个公司的关系，促使四家公司集中精力完成好南京地铁自身建设、

运营、资源开发和小镇开发任务。

分工

3.绿城物业服务集团有限公司

单位名称 绿城物业服务集团有限公司

单位相关

业绩简介

绿城物业服务集团有限公司成立于 1998 年，隶属于绿城控股集

团。绿城物业服务集团有限公司是一家集物业服务、健康服务、景

观设计、酒店管理、老年服务、通讯科技等多种服务业态为一体的

大型综合性物业服务企业。现为中国物业管理协会、浙江省房地产

业协会、杭州市物业管理协会副会长单位，杭州市物业管理教学示

范基地。所管楼盘被评为全国物业管理示范住宅园区/大厦 28 个，



被评为省级物业管理示范住宅园区/大厦 50 个，被评为市级物业管

理示范住宅园区/大厦 127 个。先后荣获“物业服务企业综合实力 500

强”、“物业服务品牌价值 100 强”、“中国优秀物业服务企业服务规

模 TOP10”、“中国高端物业服务市场领军企业”、“创新能力领先企

业”、“蓝筹物业百强企业”、“中国物业服务防疫满意度 10 强企业第

1名”等多项荣誉。目前参与管理杭州地铁、重庆地铁部分车辆段（停

车场）物业服务项目。

分工 负责标准绿化、消杀章节条文编制及统筹等

4.苏州市东吴物业管理有限公司

单位名称 苏州市东吴物业管理有限公司

单位相关

业绩简介

苏州市东吴物业管理有限公司成立于 2000 年，注册资金 2000

万元，隶属于苏州苏大教育服务投资发展集团，起源于苏州大学后

勤社会化改革。公司系高校后勤系统首家一级资质物业管理服务企

业，现为苏州市物业管理协会副会长单位，江苏省房地产协会副会

长单位，中国物业管理协会常务理事单位，中国教育后勤协会学生

公寓管理专业委员会常务理事单位，先后荣获苏州市质量奖、苏州

市市长质量奖、江苏省质量管理优秀奖等荣誉，2012 年-2019 年连

续七年荣获江苏省物业服务业综合实力 50 强企业第 1名，连续两届

位列中国校园物业服务百强企业第 1名。公司共有 7个“省优”项

目，数十个“市优”项目，于 2011 年跻身中国物业百强企业行列。

先后承担省级《江苏省高校物业服务标准化试点》项目、国家级《高

校物业服务标准化试点》项目任务，建立了高校物业服务标准化体

系，梳理并制定了符合上级要求和实际操作过程的一批企业服务标

准。参与中国物业管理协会《物业管理指南-高校物业管理指南》丛

书编撰；参与中国教育后勤协会《高等学校物业管理服务规范》团

体标准编制、审查工作；主导江苏省高等学校后勤协会寓物专会《江

苏省高校标准化学生公寓创建指导标准》；完成中国教育后勤协会

《高校楼宇物业服务管理标准》的课题研究报告；参与《保安服务

管理体系要求及使用指南》、《物业服务安全与应急处置》、《物业管

理术语》、《物业服务客户满意度测评》等国家标准的编制研讨等,在

标准化研究实践工作上取得了一定的成果。

分工 负责标准特约服务、评价与改进章节条文编制及统筹等

5.绿晶环境服务集团有限公司

单位名称 绿晶环境服务集团有限公司

单位相关

业绩简介

绿晶环境服务集团有限公司成立于 2007 年，具有国家保洁清洗

行业一级资质，有害生物防制服务一级资质。绿晶环境服务集团有

限公司是一家集劳务派遣服务、物业服务、保洁服务、绿化养护、

除“四害”服务、石材养护、家政服务、保洁业新技术产品研发及

其业务咨询等专业服务为一体的综合性服务企业。公司在全国各地



服务项目达 1400 余个，其中被评为全国或省市物业管理示范的项目

达 90 余个，业主满意率连续 7年达 95%以上，客户满意度连续 7年

位列全国第一。先后荣获“全国保洁行业百强企业前 10 名”、“全国

商业和谐企业”、“守合同重信用 AAA 级企业”、“资信等级证书 3A”、

“浙江省满意服务企业”等多项殊荣，公司还荣获了优秀物业管理

供应商称号。先后参与管理宁波轨道交通、杭州地铁、深圳地铁、

苏州轨道交通、成都地铁部分车辆段（停车场）物业服务及列车保

洁服务项目。

分工 负责标准保洁章节条文编制及统筹等

6.江苏爱诚物业服务有限公司

单位名称 江苏爱诚物业服务有限公司

单位相关

业绩简介

江苏爱诚物业服务有限公司成立于 2006 年，是苏州本地企业中

具有地铁物业服务经验的三家企业之一。江苏爱诚物业服务有限公

司是一家集物业管理、家政服务、城市绿化管理、停车场服务、餐

饮管理及病媒生物防治服务的综合性服务企业。近年来先后荣获国

家工商总局颁发的“守合同重信用企业”、江苏省“银行信用 AAA 级

企业”、“五星级服务单位”、苏州市“消费者满意单位”等荣誉。公

司建立了制度化、规范化、科学化的管理体系，顺利通过三标一体

认证。公司目前参与苏州轨道交通部分车辆段（停车场）物业服务

及车站保洁服务、部分政府单位等物业服务项目。

分工 负责标准客户服务章节条文编制及统筹等

7.苏营财安保股份有限公司

单位名称 苏营财安保股份有限公司

单位相关

业绩简介

苏营财安保股份有限公司成立于 2010 年 2 月，是苏州首批民

营保安企业之一，2015 年 10 月公司正式在新三板挂牌上市（股票代

码：833599）， 成为江苏省首家、全国第二家新三板挂牌保安企业。

目前公司下辖技防、助医行、物业等 5 家子公司，业务涵盖医院、

学校、金融、园林、轨道交通以及城市综合管理六大板块，经营范

围已从江苏苏州覆盖长三角上海、南京、杭州、南通、滁州等 8 个

主要城市。现为江苏省及苏州市保安协会副会长单位、苏州市保安

行业工会联合会副主席单位。多年来，公司以“刚性的队伍、柔性

的服务”理念严格管理，为社会提供优质安全保卫服务，受到社会

各界以及服务单位的一致认可。2018 年公司获评江苏首批《一级保

安公司》、《海外安保名录》保安企业，荣获公安部“全国抗疫先进

单位”、“中国新三板最佳公司成长奖”、江苏省优秀保安公司、

苏州优秀保安公司以及 2019 年苏州市杰出贡献企业、先锋总部企

业、姑苏资本市场开拓企业等荣誉称号。公司目前参与苏州轨道交



通部分线路车站安检、控制中心大楼物业服务项目。

分工 负责标准秩序维护章节条文编制及统筹等

（三）编制组目前主要开展的阶段工作（指立项、调研、编制、

征求意见及处理、技术审查、报批等阶段的主要工作内容）

1.立项

2021 年 3 月，苏州市轨道交通集团有限公司申报的《城市轨道

交通车辆段（停车场）物业服务标准》团体标准经江苏省综合交通运

输学会组织专家评审，符合立项条件，同意批准立项。

2.工作大纲编制

成立标准起草工作小组，细化执行计划，明确任务分工和进度时

间，于 2022 年 7 月-2023 年 3 月编制标准工作大纲及初稿。

3.征求意见稿编制

为增加标准的适用范围及可行性，提高标准发布后的推广力度，

编制组成员先后赴南京、常州、无锡等地铁公司调研学习，向行业内

专家征求标准编制意见，于 2023 年 4 月-2023 年 9 月完成标准征

求意见编制工作。

三、与现有相关国际标准、国家标准、行业标准、地方标准的协

调、配套关系；采用国际标准和或由其他标准转化情况（若涉及）

本标准在编制过程中没有查询到相应的国内、国际标准，因此没

有采标。本标准在编制过程中参考了现行有效的国家（行业）标准。

下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可

少的条款。其中，注日期的引用文件， 仅该日期对应的版本适用于

本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适

用于本文件。

《物业管理条例》（中华人民共和国国务院令 第 666 号）



《中华人民共和国突发事件应对法》（中华人民共和国主席令 第

69号）

《机关、团体、企业、事业单位消防安全管理规定》（中华人民

共和国公安部令 第 61号）

《中华人民共和国消防法》（中华人民共和国主席令 第 29号）

《江苏省消防条例》

《江苏省物业管理条例》

《江苏省住宅物业管理服务标准》（DB32/T 538-2002）

《工业企业厂内铁路、道路运输安全规程》（GB 4387-2008）

《公共交通工具消毒操作技术指南》（肺炎机制发〔2020〕13 号）

《江苏省生活垃圾分类制度实施办法》

《保安服务管理条例》

《江苏省企业事业单位内部治安保卫条例》

《保安服务规范》（DB3205T 1035-2021）

《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2022）

《城镇污水处理厂污染物排放标准》（GB 18918-2002）

《江苏省有害生物防制服务技术规范》（DB32T 775-2015）

《消防控制室通用技术要求》（GB25506-2010）

《新型冠状病毒肺炎疫情防控公共场所消毒技术规范》

（DB32/T3756-2020）

《住宅小区安全防范系统通用技术要求》

《江苏省城市园林植物养护技术规范》

四、标准编制原则，标准主要技术内容（框架和要点）

本标准的编写严格按《GBT 1.1-2020 标准化工作导则 第 1 部

分：标准化文件的结构和起草规则》的要求起草，标准具有科学性、



先进性、经济性，切实可行。

五、标准主要内容的先进性（特点）

（1）本标准内容全面、覆盖面广，内容主要前言、范围、规范

性引用文件、术语和定义、基本要求、基础服务、应急管理、评价与

改进、附录及参考文献等十部分，重点对安保服务、环境服务、客户

服务、司机公寓管理、园林绿化养护、工程维护、电客车车厢清洗服

务等服务项目进行规定，还对各项服务的工作内容、频次及标准进行

了规定，标准实施后将有助于服务企业更好的了解城市轨道交通车辆

段（停车场）物业服务要求。

（2）标准征求意见稿编制阶段，编制组成员先后赴南京、常州、

无锡等地铁公司调研学习，还向行业内专家征求标准编制意见，同时

标准还引用、参考了国家、江苏省 20 余份法律法规、条例、标准及

规范。标准编制充分考虑了国家、江苏省对物业管理的相关要求，内

容符合江苏省内各城市城市轨道交通车辆段（停车场）物业服务实际，

更有助于标准的推广实施。

六、标准主要内容的可行性（依据）

本标准起草以苏州轨道交通、南京地铁车辆段（停车场）物业服

务现场实际为基础，结合市政物业、社会传统物业和其他省、市轨道

交通车站、车辆段（停车场）物业服务优秀案例进行编制。如：绿晶

环境服务集团有限公司杭海城际铁路保洁服务项目、深圳地铁蛇口西

车辆段及后海停车场服务项目的业主履约评价均为优秀；江苏营财安

保股份有限公司投资 510 万元建立智能安防指挥中心，创建智慧安

防平台，设立无人机、机器人中队，利用前端科技、智能手段全面提

高安全守护新质态，助力开启数字化安防新时代。公司使用的“防疫

机器人” 受到苏州新闻媒体报道及市民好评。



七、编制过程发生的重大分歧意见及处理意见

无。

八、标准推广应用前景和预期社会经济效益

随着城市轨道交通的建设运营，轨道交通的体量在不断增大，同

时对物业服务的需求也在不断增加，也将有更多的物业服务企业加入

到城市轨道交通运营服务中。城市轨道交通车辆段（停车场）物业服

务中对安全、卫生环境及现场管理等方面的要求，较传统物业服务有

着本质的区别，物业服务企业对《城市轨道交通车辆段（停车场）物

业服务标准》需求极为迫切。

九、标准宣贯和推广应用措施

标准发布后，以苏州轨道交通为起点，将标准在苏州轨道交通车

辆段（停车场）物业服务企业中进行宣贯及推广应用，促使苏州轨道

交通车辆段（停车场）物业服务标准逐步统一。后续利用与省内其他

城市轨道交通企业调研交流契机，将该标准向省内兄弟地铁公司进行

推广。

十、其他应予说明的事项，包括涉及专利的处理、修订（废止）

现行有关标准的建议等

无。


