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一、项目概况

凤山科技园项目位于珠海市香洲区翠景路 1131 号，占地面积约 4.5 万平方

米，总建筑规模约 7万平方米。项目为“科技创新+直播电商”产业园区，业态

涵盖企业办公、商业配套、公寓等综合业态。

1.本次招标服务范围为凤山科技园项目交付区域（以下简称“本项目”），

包含 1—3栋科技办公楼、4—7栋直播电商办公楼、8—9栋公寓楼及首层商业配

套区域的物业安保服务业务。

2.中标单位需提供的服务内容包括本项目日常安保服务等。

序号 楼栋 计容面积/数量

1 1—3 栋科技办公楼 30,863.40

2 4—7 栋直播电商 20,743.17

3 首层商业配套区域 4,395.08

4 8—9 栋公寓楼 9,388.22

（注：最终服务面积以不动产权证面积为准）

二、招标主要服务内容

1.综合管理

1）中标单位需对本项目进行每日定期定频巡检，巡检内容包括消防安全、

停车秩序、装修管理等问题，并根据巡检结果做进一步完善；

2）中标单位需对本项目的物业员工进行培训，依约满足甲方对现场用人要

求；员工服装及日常劳保物资等消耗品、劳务用品、物料、工具由中标单位自

行采购，采用服务费用综合包干，结算款由招标单位按合同约定支付至中标单

位指定收款银行账户。

3）中标单位需建立起应对公共突发事件的处理机制和预案，包括组织机构、

人员和具体措施等，一旦发生，能随时投入运行；

4）中标单位需负责已入驻客户来访登记，做好客户接待服务工作；

5）中标单位需做好本项目已入驻客户的服务指引工作，并积极配合客户提

出的日常诉求，处理投诉；

6）中标单位需完成物业档案资料的管理；
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2. 公共秩序维护

1）中标单位需负责本项目区域内公共秩序的维护工作。

2）中标单位需制定发生治安案件、刑事案件、交通事故的处置预案。发生

时应立即采取措施，并及时报警和配合公安部门进行处理。但不承担甲方、承

租人/物业使用人的人身、财产损害赔偿责任；

3）中标单位需在合同约定外开展特约保安服务项目，应提前 7天以书面方

式根据预计发生金额向甲方报批，经甲方审核通过后，甲乙双方另行签订协议

执行。

3. 停车管理

1）中标单位需负责本项目区域临时车位的车辆疏导、指挥；

2）遵守并执行国家关于停车场的相关政策法规，制止不符合规定停放的车

辆。

3）中标单位需负责对不按规定停放、影响道路畅通及公共安全的车辆采取

挪移、报警、拖走等处理方式，不因此承担相应责任，由此产生的费用由停放

人承担。

4. 三防管理

1）中标单位需制定完善的三防管理制度及应急预案；

2）中标单位需定期进行三防演练，培训员工在遇到突发事故时的响应速度

等；

3）定期对甲方提供的设施设备进行检查和维护。

三、 人员配备要求

所派驻人员需经过严格的岗前培训，具备良好的服务意识，具有强烈的责任

感和良好的职业道德，以及过硬的专业知识技能，所有人员需经甲方项目负责人

面试合格方能上岗。

序号 岗位组别 人数要求 备注

1 安保经理 1 兼项目负责人

2 安管主管 1
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3 安管班长 2

4 机械车位操作员 1

5 中控安管 4

合计 9 人

注：上述人员为本次招标范围服务人员，如在合同期内新增服务内容，另行约定服务费用，单

独结算。

主要人员要求具体如下：

（一）安保经理

安保经理兼项目负责人 1名，年龄 35-50 岁，本科及以上学历，具有 10 年

以上物业管理实际工作经验，熟悉 ISO9001 质量管理体系，具有一定的组织和协

调能力，沟通能力较强，身体健康，能吃苦耐劳，具有敬业精神。

1.主持本项目范围内物业的全面工作，工作时间：每周 5天 8小时制。

2.负责制定并健全管理范围内的物业各类规章制度和防范措施，指导处置公

共突发事件的组织指挥和各种处置方法的拟制、演练。

3.对发生的各类安全事故和隐患认真核实、区分责任，提出处理建议。

4.指导物业的清洁卫生和环境绿化、美化工作，建立和完善行之有效的清洁、

绿化量化管理运作流程。

5.负责与当地政府相关部门、甲方保持沟通，确保与其有良好的公共关系；

6.全面检查服务工作质量情况，承担物业服务的质量责任。

（二）安管主管

1.年龄 25-45 岁，退伍军人优先，政治素质、军事素质过硬，身体健康，无

犯罪等不良记录；

2.同岗位工作经验 3年以上，有一定的组织协调管理能力，相貌端正，品行

良好，具有敬业精神。

3.协助安保经理做好园区客户服务及装修管理工作，工作时间：每周 6天 9

小时制。

（三）安管班长

身高 170cm 以上，年龄 18-50 岁，退伍军人优先，政治素质、军事素质过硬，
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身体健康，无犯罪等不良记录，相关工作经验 3年以上，有一定的组织协调管理

能力，相貌端正，品行良好，有敬业精神，工作时间：每周 6天 12 小时制。

（四）机械车位操作员

形象良好、五官端正，身高 170cm 以上，年龄 18-50 岁，退伍军人优先，政

治素质、军事素质过硬，身体健康，无犯罪等不良记录，裸露部位无文身，具备

良好服务意识，沟通能力强，工作时间：每周 6天 12 小时制。

（五）中控安管

形象良好、五官端正，身高 170cm 以上，年龄 18-50 岁，退伍军人优先，政

治素质、军事素质过硬，身体健康，无犯罪等不良记录，持有相关证件，有一定

的组织协调管理能力，相貌端正，品行良好，有敬业精神，工作时间：每周 6

天 12 小时制。

四、 服务期限

合同签订日期为暂定起始日期，具体进场时间以甲方书面通知为准，合同服

务期限为 12 个月。因产权变更导致合同提前终止，甲方在凤山科技园项目正式

移交前提前一个月向乙方发送书面撤场函。乙方应按期组织完成撤场及现场交接

工作。

五、 费用预算

本次招标预算金额为限价 997,200.00 元。其中分项报价汇总不允许超过招

标预算价。

六、投标单位要求

2026 年度凤山科技园项目物业安保服务报价明细

序

号
服务项目 服务要求

服务费控制价

（元/月）

服务费含税投

标单价

（元/月）

服务费含税投标

总价（元/年）
费用说明
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1

综合管

理、公共

秩序维

护、停车

管理、三

防管理

（详见任

务书）

提供安保经理兼

项目负责人 1 人

及相应服装、劳保

物资等

12000 144,000.00

中标单位需对其服

务人员进行培训，依

约满足甲方对现场

用人要求；服务人员

的服装及日常劳保

物资等，由中标单位

自行采购，采用服务

费用包干制结算。

提供安管主管 1

人及相应服装、劳

保物资等

9000 108,000.00

提供安管班长 2

人及相应服装、劳

保物资等

15600 187,200.00

提供机械车位操

作员 1 人及相应

服装、劳保物资等

9300 111,600.00

提供中控安管 4

人及相应服装、劳

保物资等

37200 446,400.00

含税投标总计： 997,200.00
包含 %增值税

专用发票。

备注：

1.月度包干结算，按照上述约定的服务费标准据实结算。

2.上述服务投入的服务人员用工成本及劳动关系由投标人自行负责，招标人不负责服务人员薪酬的支付、社会

保险、公积金的缴纳。服务人员的薪酬、社保、公积金等劳动关系问题由投标人负责。招标人支付的费用已包

括但不限于劳动服务人员的报酬、加班费、劳动服务人员的社会保险费用、公积金、劳动服务人员因履行本合

同需的费用、服务管理费用、人工费、保险费、税费、工具材料费等相关费用。上述费用已包括投标人全面、

妥善履行本合同项下全部义务的一切费用，除非合同另有书面约定，招标人无须向投标人支付其他任何费用。
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