
大湾区团体标准《智慧园区物业服务规范》
编制说明

一、工作简况

（一）项目背景及目的意义

智慧园区作为产业升级转型的重要载体，受到国家政策

大力支持，国务院发布的《“十四五”数字经济发展规划》

明确提出，推动产业园区和产业集群数字化转型，标志着园

区作为新型基础设施建设和数字经济建设的重要组成部分

进入新阶段。粤港澳大湾区作为中国开放程度最高、经济活

力最强的区域之一，涵盖了先进制造业、金融服务、国际贸

易、旅游文化等多个产业领域，园区数量众多，智慧化改造

步伐进一步加快。

大湾区团体标准《智慧园区物业服务规范》紧跟国家对

智慧园区建设和管理的政策趋势，符合粤港澳大湾区智慧园

区的发展及运营管理的需要，为粤港澳大湾区的智慧园区物

业服务项目提供技术依据。标准发布后有利于保障和提升粤

港澳大湾区范围内智慧园区物业管理服务的质量、提升粤港

澳大湾区范围内智慧园区的整体运营水平。

（二）任务来源

2023 年，深圳市住房和建设局督办成立智慧城市服务研

究院，要求打造具有深圳特色的园区物业管理标准，提出共

建园区物业管理服务体系。物业处指导特区建工集团成立智

慧城市服务研究院，开展“智慧城市”“物业城市”治理研



究，探索“物业服务+生活服务”模式，依托房屋租赁、物

业管理、社区增值服务业务及高品质人才公寓品牌优势，推

动物业服务多样化升级；积极打造智慧园区管理平台，将 5G、

物联网、AI、大数据等智能技术融入园区日常管理，打造具

有深圳特色的园区物业管理标准。

2024 年 3 月，粤港澳大湾区标准创新联盟批准《智慧园

区物业服务规范》团体标准立项。本标准由粤港澳大湾区标

准创新联盟归口，起草工作组由深圳市天健城市服务有限公

司、深圳市创研城市管理服务技术研究院、深圳福田新一代

智慧运营服务有限公司、深圳市腾讯计算机系统有限公司、

深圳市产业园区商会、澳门物业管理业商会、香港物业管理

师学会等组成。

二、编制原则和依据

一是协调一致，本标准在研制过程调研了园区运营情况，

检索智慧园区领域相关国内标准，所规定标准内容与企业实

际需求和现有标准体系保持协调一致；二是科学合理，本标

准内容基于园区物业服务企业现状，对智慧园区物业服务的

服务体系、管理要求、服务要求、评价与改进做出规定，标

准内容科学合理，并遵循服务业标准编写规范。

三、标准编制过程

1.标准立项

2024 年 3 月 19 日，经粤港澳大湾区标准创新联盟执行



委员会投票表决，同意粤港澳大湾区团体标准《智慧园区物

业服务规范 Web3 人才》立项。

3.编制标准草案

2024 年 4 月至 10 月，编制组搭建了标准框架，并进行

了任务分工。编制组成员收集并研读了有关智慧园区物业服

务等方面的文献、标准等材料，并针对特区建工、新一代产

业园等智慧园区运营服务提供的优秀企业进行了访谈与调

研，综合考虑以上结果，确定了智慧园区物业服务的服务体

系、管理要求、服务要求、评价与改进等内容，形成了标准

草案初稿。

2024 年 11 月至 12 月，编制组就标准草案初稿进行了多

次讨论，主要围绕文本的规范性、程序的科学性以及服务规

范的合理性。编制组根据讨论结果不断完善草案，进行内容

上的更新、格式上的修改，确保草案的高质量，最终基本确

定初稿内容。

4.公开征求意见

2025 年 2 月，编制组再次就标准草案进行多次讨论后形

成了征求意见稿。2025 年 2 月，编制组向粤港澳大湾区标准

创新联盟申请进行社会公开征求意见，征求意见时间为 30

日。在征求意见期间，通过邮件、微信等形式向相关行业协

会、科研院所、智慧园区运营服务企业等发送《智慧园区物

业服务规范》（征求意见稿）、《智慧园区物业服务规范》



（征求意见稿）编制说明、团体标准征求意见反馈表等材料。

四、主要技术内容

本文件规定了智慧园区物业服务的服务体系、管理要求、

服务要求、评价与改进。本文件适用于粤港澳大湾区智慧园

区物业管理服务活动。

（一）术语和定义

本章针对智慧园区、绿色物业管理等术语进行了定义。

（二）智慧园区物业管理服务体系

本章总结提炼了智慧园区管理目标、智慧园区物业管理

服务架构，拟定了智慧园区物业管理服务架构图。

（三）管理要求

本章从基本要求、人员管理、信息与沟通管理、档案管

理、安全管理、供应商管理、智慧化管理、绿色物业管理等

八个方面提出了智慧园区物业管理的管理要求。

（四）服务要求

本章从园区基础服务、园区运营赋能、物业通用服务三

个方面提出了智慧园区物业服务的服务要求。其中园区基础

服务包括企业管家服务、入园服务、安全生产服务、共享空

间服务、园区物流服务。园区运营赋能服务包括市场服务、

政务服务、人才服务、金融服务、技术服务、其他服务。基

础物业服务包含安全与秩序管理服务、公共区域环境卫生服

务、房屋及设施设备管理服务、客户服务等。



（五）特定类型园区专项服务

本章在前期调研的基础上归纳出不同园区特点和服务

重点，主要提出工业园区、高新技术开发区、经济技术开发

区、物流仓储园和其他园区的服务重点和专项服务。

五、预期经济效果

近年来，随着中国城市化进程的加快以及互联网+、“一

带一路”等多项战略和政策的深入推进，以云计算、物联网、

大数据、人工智能、5G 等为代表的新技术不断创新。各类

园区迅速发展，高新企业纷纷入驻，同时企业对园区智慧化、

园区服务和管理水平也提出了更高的要求。目前，中国有各

类产业园区 15000 多个，对整个中国经济的贡献达到 30%以

上。

在智慧园区的建设中，管理+服务的应用场景构建是核

心抓手。以园区管理方为核心，围绕园区管理、运营的场景

化应用构建成为智慧化升级必不可少的工具与手段。为入园

企业和公众提供的高端、便捷的服务应用场景成为园区优化

营商环境、提升核心竞争力的主要抓手。产业生态的构建是

智慧化升级的最终目标。园区是产业发展的载体，园区智慧

化升级须围绕产业发展为核心目标展开。

本标准发布后，能够形成符合粤港澳大湾区智慧园区物

业服务的特点和先进性的标准文件，既可作为政府指导智慧

园区物业服务开展的工具，又能用于智慧园区物业服务企业



规范服务质量。本文件拟适用于行业主管部门和粤港澳大湾

区智慧园区物业服务企业。应用需求前景广阔。

六、采用国际标准的程度及水平的简要说明

国内已发布标准更多涉及智慧园区数据技术规范、建设

规范、运营管理规范等。同时在国际上，以 ISO 为代表的标

准组织也未有相关标准发布。

七、重大分歧意见的处理经过和依据

本标准在编写过程中无重大分歧意见。

八、是否涉及专利等知识产权问题

无。

九、贯彻联盟标准的要求和措施建议

在本标准通过审核、批准发布之后，由相关部门组织力

量对本标准进行宣贯，在行业内进行推广。建议本标准自发

布之日起开始实施。

十、其他应予说明的事项

无。
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