
附件：项目服务基本需求

一、采购项目简况

1、项目名称：粤港澳大湾区数据应用产业园 J 栋丹霞云邸公寓

合作运营商采购。

2、服务期限：暂定 8 年，具体起止时间在签订合同时由采购人

确定。

3、服务地点：广东省韶关市武江区西联镇韶州大道旁（粤港澳

大湾区数据应用产业园）。

4、投标人应对同一个项目的全部服务投标，不允许对项目内部

分内容进行投标。

二、物业现状

（一）项目类型与规模：本物业为园区配套的园林式酒店公寓，

由 4栋独立式建筑组成。室内采用“城市微度假"的设计理念，公寓

楼建筑面积 3885.00 ㎡。层数 4/5，

（二）客房配置：客房区提供 26套酒店公寓。依据建筑条件设

置一居室 10套，二居室 16套，房间内配备厨房，餐厅，客厅、卧室、

书房（仅一居室)。

（三）设施设备：电磁炉，微波炉，油烟机、冰箱、洗烘机、晾

衣绳、全身镜、衣柜等，

（四）客群适配性：可满足短租、长租等不同客人的使用需求。



三、项目合作运营目标

以客户需求为核心，针对商务办公、长租、短租等不同客户群体

提供定制化住宿服务（如商务配套服务、长租优惠套餐等），通过优

化运营管理体系、提升服务质量与客户满意度，增强品牌市场影响力；

同时强化成本控制与收益管理，提高酒店经济效益，确保运营安全合

规，实现可持续发展。

四、合作模式

由采购人提供物业、装修设施及基础设备，供应商负责全面日常

管理运营（含人员配置、服务执行、营销推广）及品牌标准化输出，

双方采用“基础服务费+阶梯式递增+收益分成”的复合合作模式。

1、基础服务费：供应商每月 10日前向采购人支付固定承包服务

费，具体金额以双方签订合同约定为准，确保采购人基础收益稳定。

2、服务费递增机制：自合作第 3 年起，每两年按前一期基础服

务费的 10%比例阶梯式递增，递增周期及比例可根据市场行情协商调

整，确保基础收益随运营周期稳步增长。

3、收益分成：扣除基础服务费及运营成本后，剩余净收益按采

购人 60%、服务供应商 40%比例分配；收益范围包括房费、广告位经

营、增值服务等全部经营性收入，每月结算并于次月完成分配。

五、服务内容及范围

负责本项目范围内的合作运营服务（包括但不限于基础运营管理

及营销与渠道管理、财务与收益管理及分配）供应商须提出符合本项

目管理实际情况的运营方案。



（一）基础运营管理

1、客户服务与体验优化

（1）定制化住宿服务：针对不同客户群体提供定制化住宿服务，

如商务办公配套服务、长租优惠套餐。

（2）标准化接待流程：含房卡/WiFi 密码交付、快速维修响应

机制。

（3）卫生与环境标准：执行三星级卫生标准，结合个性化布置。

客房维护需符合《酒店服务规范》、《公共场所卫生管理规范》（GB

37487-2019）、《旅店业卫生标准》（GB 37488-2019）等行业标准。

2、安全与应急管理

（1）定期巡检与预案：建立电梯/水电系统定期巡检制度及备用

设备预案，配备 24小时监控；制定消防演练等应急预案，符合《人

员密集场所消防安全管理》（GA 654-2006）。

（2）消防设施维护：每月测试烟雾报警器、喷淋系统（符合 GB

50016-2014《建筑设计防火规范》），灭火器压力值需在绿色区间且年

检标签完整。

3、设备维护与故障响应

空调滤网每季度清洗，冰箱、热水器等每月功能检查；故障响应：

报修后2小时内到场，8小时内修复（紧急情况如停水停电立即处理）。

4、服务人员要求

（1）资质与培训：岗位职能分配合理，需岗前培训达标；国家/

行业规定需持证上岗的岗位（如特种作业）必须持证。



（2）责任与风险承担：因工作人员过错导致人身财产损失的，

由供应商承担民事赔偿责任，采购人有权解除合同；供应商需保障员

工合法权益，承担劳动争议、工伤事故等全部责任。

（3）人员配置

①管理团队 2人：店长 1 人:负责全盘运营（市场策略、定价管

理、客户关系处理、财务预算及安全检查等）；副店长 1人:协助店长

管理内部运营（排班、流程优化、员工培训及代行职责）。

②前台与客户服务团队 4 人：办理退房、入住准备及客房清洁安

排；处理入住高峰及客人需求响应；负责夜间安保、突发情况处理及

夜审走账。

③客房服务团队 5 人：配置标准:按满房 26 套房/日计算，需 5

名保洁员。客房主管 1 人：负责清洁质量检查、布草管理、库存控制

及团队培训（可承担部分清洁任务）。

④餐饮团队 5人：负责菜单设计（融合韶关特色）、厨房管理及

成本控制。协助切配、烹饪及清洁工作。负责早餐服务、餐饮接待、

饮品制作及区域保洁。

5、档案管理

建立项目管理信息档案，及时归档文件资料及服务记录，履约结

束后交还采购人。

6、持续改进机制

（1）明确负责人定期自查，结合反馈优化服务。



（2）对不合格服务分析原因并采取纠正措施，需整改问题限期

完成。

（二）营销与渠道管理

1、供应商负责市场分析，制定线上营销策略，涵盖 OTA 平台（如

携程、美团等）及社交媒体（抖音、小红书）推广。。

2、提供本地企业客户资源，联合开发团体订单，支持市场拓展。

（三）财务与收益分配

1、固定成本包括物业费、能耗费用、基础人员工资。

2、供应商需建立收益管理系统，定期提交收益报告。

3、采购人保留对财务的监管权，确保收益分配透明合规。

六、其他要求：

1、洗涤服务应由专业洗涤机构承担，确保卫生标准达标。

2、供应商及服务人员须严格保守住户的隐私信息，严禁泄露。

3、为迎接各类的检查、评估和视察等活动，供应商必须配合采

购人完成交代的其他公寓管理任务。

七、商务要求

（一）服务费用的核算及支付

服务费用按月核算。按每季度进行结算，服务费合计金额=基础

服务费+阶梯式递增+收益分成。

（二）报价要求

1、本项目投标报价应为人民币含税全包价；



2、投标报价应包含但不限于完成本项目的租金、水电、网络费、

布草洗涤、日用品耗材、维修维护、OTA 平台扣点、人工费（包括但

不限于工资总额（含工资、奖金、津贴和补贴）社会保险费、工会经

费、职工教育经费、解除与职工劳动关系给予的补偿）、利润、其他

运营费用、税金等一切与本项目有关的费用。

（三）服务期限、服务地点：

服务期限：暂定 8 年，具体起止时间在签订合同时由采购人确定。

服务地点：粤港澳大湾区数据应用产业园

（四）履约保证金

1、合同签订后，服务供应商在 10个工作日内向采购人交纳履约

保证金，返还时不计利息。

2、服务供应商应当以支票、汇票、本票或者金融机构、担保机

构出具的保函等非现金形式提交。

3、服务供应商不履行与采购人订立的合同的，履约担保不予退

还；服务供应商给采购人造成的损失（含供应商应付违约金）可在履

约担保金额中扣除；给采购人造成的损失超过履约担保金额的，还应

当对超过部分予以赔偿。

4、如服务供应商在合同期间内未出现任何违约行为的，履约保

证金将在本项目合同期满之日起 15个工作日内由采购人一次性退还。

5、出现以下情形，采购人有权单方面终止合同，扣罚全额履约

保证金作为违约金，如违约金不足以弥补采购人损失的，供应商须承

担由此造成的经济损失：



①供应商转包或分包本项目；

②如服务供应商在合同期内每年度未按本用户需求书的要求按

时提供服务累计达到 3 次。

③服务供应商拒不整改或整改后考核两个月度考核低于 80分。

6、合同签订

采购人根据采购文件的约定及投标（响应）文件的响应内容与服

务供应商签订合同。

（五）风险控制与退出机制考核

根据采购人提出的年度考核标准实施考核。

1、每项按实际完成情况扣分，总分=100 分-累计扣分；≥90 分

为优秀，80-89 分合格，＜80分限期整改并扣减服务费。考核双方负

责人对结果签字，不满意事项需书面说明原因。

2、合作运营服务监督管理日常考核记录表

类别 项目

检查情况
整改

情况
备注发现

问题

扣分

情况

安全

管理

（30%

）

治安防控

1、前台岗 24小时值守，访客登记率 100%，

身份核验准确率≥98%。

2、公共区域监控覆盖率 100%，数据留存

≥30天，安保巡逻频次≥2 次/班次。

3、突发事件响应：紧急情况 10分钟内到

场，非紧急情况 30分钟内处置完成。



消防管理

1、每月消防设施巡检 1 次，每季度消防

通道专项检查，年度消防演练参与率

100%；

2、违禁电器收缴率 100%，装修消防承诺

书签订率 100%

应急预案

停水/停电/火灾等场景预案完备率 100%，

应急值班电话 24小时畅通。

设施

维护

（25%

）

公共设施

1、电梯维保每月 1 次，检测报告按时提

交率 100%；

2、水电报修响应：紧急维修 2 小时内到

场，一般维修 24小时内完成。

客房设施

1、家具电器完好率≥98%，维修后住户签

字确认率 100%

2、布草更换及时率 100%，客遗留物品 24

小时内上交总台。

服务

质量

（25%

）

基础服务

1、前台首问负责制执行率 100%，需求 24

小时内反馈进展；

2、投诉处理：1 日内联系、3 日提方案、

7日完成整改



卫生标准

1、客房每日清洁达标率≥95%，玻璃/镜

面/五金件无污渍；

2、公共区域每日消毒 2 次，垃圾清理及

时率 100%。

管理

规范

（20%

）

人员配置：人员到岗率≥95%，培训合格

率 100%

流程执行

1、查房记录次日 12点前提交率 100%，钥

匙管理零差错；

2、固定资产完好率 100%，物资账实相符

率≥98%。

其他
表中未涵盖的其他扣分情况，需注明扣分

原因，每次扣 2 分。

加分

奖励

1.拾金不昧，及时返还失主者，奖 2-5 分

/次，数额巨大，加倍奖励。

2.见义勇为，事迹突出者，给予通报表扬，

奖 2-5 分/次，特别突出者，加倍奖励。

3.及时制止治安、消防及其它突发事件，

保护了生命财产安全，减少经济损失，奖

2-10 分/次。

考核人： 审批人： 考核日期：


	一、采购项目简况
	1、项目名称：粤港澳大湾区数据应用产业园J栋丹霞云邸公寓合作运营商采购。

	二、物业现状
	（一）项目类型与规模：本物业为园区配套的园林式酒店公寓，由4栋独立式建筑组成。室内采用“城市微度假"
	（二）客房配置：客房区提供26套酒店公寓。依据建筑条件设置一居室10套，二居室16套，房间内配备厨房
	（三）设施设备：电磁炉，微波炉，油烟机、冰箱、洗烘机、晾衣绳、全身镜、衣柜等，
	（四）客群适配性：可满足短租、长租等不同客人的使用需求。

	三、项目合作运营目标
	四、合作模式
	五、服务内容及范围
	（一）基础运营管理
	（二）营销与渠道管理
	（三）财务与收益分配

	2、供应商及服务人员须严格保守住户的隐私信息，严禁泄露。
	3、为迎接各类的检查、评估和视察等活动，供应商必须配合采购人完成交代的其他公寓管理任务。
	七、商务要求
	（一）服务费用的核算及支付
	（二）报价要求
	（四）履约保证金
	（五）风险控制与退出机制考核

