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一、项目概况

项目名称： 大富科技研发中心物业管理服务项目

项目编号： DF-2026-PM-001

项目地点： 广东省深圳市光明区凤凰街道东坑社区光源六路 59 号 大富科技研发

中心（以下简称"本物业"）

招标人： 大富科技（安徽）股份有限公司（以下简称"招标方"）

招标方式： 公开招标

项目性质： 写字楼（研发办公）物业管理服务

计费方式： 酬金制

二、项目建筑基本情况

本物业为高层研发办公楼宇，建筑指标如下：

序号 指标项目 数值

1 建设用地面积 7,594.41 ㎡

2 建筑限高高度 119.3 米

3 建筑层数（地上/地下） 27 层 / 3 层

4 建筑基底面积 2,351.22 ㎡

5 总建筑面积 74,099.37 ㎡

6 计容积率建筑面积 55,425.62 ㎡

7 容积率 7.27

8 建筑覆盖率 30.96%

9 绿化覆盖率 30%

10 绿地面积 1,269.39 ㎡

11 停车位（地上/地下） 8个 / 366 个

12 地下车库面积 17,254.61 ㎡
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序号 指标项目 数值

13 设备用房面积 1,419.14 ㎡

14 地下空间合计面积（车库+设备用房） 18,673.75 ㎡

三、楼层功能与使用现状

楼层 功能定位 当前使用状态

地下 1—3层 地下车库及设备用房 地下 1 层车库已投入使用；地下 2—3 层待使用

1—2 层 大堂、商业及物业用房 商业及物业用房局部出租，面积约 300 ㎡

3—5 层 低区研发办公 待出租

6层 避难层 消防避难区域，非办公

7—16 层 低区研发办公 已出租（低区 7—16 层出租面积约 15,000 ㎡，含此范围）

17 层 避难层 消防避难区域，非办公

18—27 层 高区研发办公 毛坯待出租

说明：

 低区 1—16 层（1-2 层为大堂 、商业及物业用房、3-5 层为办公待出租，不含

避难层 6层、17 层，）已出租面积约 15,000 ㎡，为当前主要服务区域

 高区 18—27 层目前为毛坯状态，待后续招商出租

 地下车库一层投入使用，二、三层待启用

 物业服务范围及人员配置应覆盖已使用区域，并随出租率提升动态调整

四、招标范围

本次招标范围为大富科技研发中心物业管理服务，服务内容涵盖：

1. 综合管理服务 —— 项目日常运营统筹、前台接待兼客户服务

2. 工程维护服务 —— 设施设备运行维护、日常维修、承接查验问题跟踪整改
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3. 秩序维护服务 —— 门岗值守、中控室监控、园区及车库秩序管理

4. 环境保洁服务 —— 公共区域保洁、绿化养护

5. 装修管理服务 —— 装修审批、施工监管、验收

五、合同期限

项目 内容

合同总期限 一年（12 个月），自 2026 年 10 月 01 日起至 2027 年 09 月 30 日止

试运行期 1 个月，自 2026 年 10 月 01 日起至 2026 年 10 月 31 日（试用期包含

在一年服务期内）

试运行期考核 试用期满进行综合评估，考核不合格招标方有权终止合同

续签 合同到期时如双方无异议的，本合同自动续签一年；如有异议须提前

30 天书面通知

六、人员配置要求

本项目初期人员配置共 14 人，具体如下：

部门 岗位 人数 小计 服务时长 备注

管理部 项目负责人 1 2 工作日时间 8小时，每月

休 8天，

全面统筹物业项目管理与运

营，负责项目安全管理工作。

客服主管/

专员（前期

兼任前台）

1 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

前期客服主管/专员（前期兼

任前台），合并设置、负责接

待、登记、客户服务，

工程部 工程主管 1 2 工作日时间 8小时，每月

休 6 天（大小周）

负责施工安全管理、设施设备

管理、维修统筹

维修工 1 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

设施设备维修保养

秩序部 秩序主管 1 6 工作日时间 12 小时，每

月休 6天（大小周）

负责项目整体的消防、安全工

作管理

中控值班员 4 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

24 小时轮班（须持中控证）
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部门 岗位 人数 小计 服务时长 备注

门岗 1 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

门岗值守及园区及车库秩序

管理

环境部 保洁主管 1 4 工作日时间 8小时，每月

休 6 天（大小周）

保洁及绿化人员根据出租情况

调整

保洁员 3 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

前期按已出租区域配置

绿化养护员 0 工作日时间 8小时，每月

休 4天，

前期由园林施工方负责养护，

质保期后增加

合计 — 14 14 初期配置

人员配置动态调整机制：

调整情形 调整内容

3—5层、18—27 层部分出租 保洁员增加 1—2人，客服岗位独立设置（管理部增至 3人）

3—5层、18—27 层全部出租 保洁员增至 4—5人

绿化养护员 园林施工方质保期结束后增加绿化养护员 1 人

地下车库二、三层投入使用 秩序部视情况增加车管员，保洁员增加 1 人

出租率重大变化 酬金按实际人员配置相应调整，报招标方审批后执行

说明： 前期低区 7—16 层已出租、3-5 层及高区毛坯待租，管理部前台与客服岗位合并设

置（1人兼任）。待出租率提升、客户服务量增加后，前台与客服分设为独立岗位（管理部

增至 3 人）。环境部保洁员与绿化养护员人数根据实际出租面积和绿地维护需求动态调整。

所有人员调整须经招标方书面确认，酬金按调整后实际人员配置相应增减。若出租率下降，

甲方有权要求相应核减人员编制及服务费用，具体调整方案由项目负责人提出，报招标方书

面确认后执行。

七、资格要求

1. 投标人主体资格
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 具有独立承担民事责任能力的法人或其他组织

 独立法人企业，营业执照经营范围包含物业管理/物业管理服务

 注册资本不低于人民币 200 万元

2. 资质条件

 具有国家或地方物业管理行政主管部门颁发的有效资质证书

 近三年内具有同类写字楼或研发园区物业管理服务业绩不少于 3个

3. 信用要求

 近三年内无重大违法违规记录

 未被列入失信被执行人名单

八、最高投标限价

本项目物业服务酬金最高限价为 150,000 元/月（含税），超出此限价的投

标作为无效处理。

九、招标文件的获取

事项 内容

获取时间 2026 年 8 月 10 日起至 2026 年 8 月 14 日止，每

日 9:00—18:00

获取地点 广东省深圳市光明区凤凰街道东坑社区光源六路

59 号 大富科技研发中心 2楼招商中心

领取方式 发送电子版至预留邮箱

报名所需资料 1. 营业执照副本复印件（加盖公章）

2. 法定代表人授权委托书

3. 经办人身份证复印件（加盖公章）
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十、投标文件递交

事项 内容

投标截止时间 2026 年 9 月 1日 14 时 0 分（逾期送达的投标文件恕不接收）

开标时间 2026 年 9 月 1日 14 时 0 分

投标文件递交地点 广东省深圳市光明区凤凰街道东坑社区光源六路 59 号 大富

科技研发中心 2楼招商办公室

开标地点 同投标文件递交地点

投标文件份数 正本 1 份，副本 5份，电子版 1份（U盘）

投标有效期 自投标截止日起 90 个日历日

十一、招标方联系方式

事项 内容

招标人 大富科技（安徽）股份有限公司

联系人 简远松

联系电话 18826237226

电子邮箱 jiangfei@tatfook.com

通讯地址 广东省深圳市光明区凤凰街道东坑社区光源六路 59 号

邮政编码 518107
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