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一.项目概况

   德舜大厦位于番禺区南村镇汉溪大道东段万博商务区核心区内，项目已竣工联合验收。总建筑面积约303536.65m²（商业综合楼，商业、金融、办公于一体），地下室四层、裙楼三层、三栋塔楼。A塔41层，建筑高度197.5m；B塔22层，建筑高度104.8m；C塔22层，建筑高度104.8m。项目定位为甲级写字楼及商业综合体。

A座9~41层现状情况:11、27层为避难层，28、29层已全层完成装修，其它楼层公共区域已完成装修办公区为毛坯（41层为全层毛坯）。各层功能均为办公功能。
二.设计依据及基础资料

1、设计依据

（1）国家现行有关强制性标准的规定及中华人民共和国有关物料安全规定

（2）《建筑内部装修设计防火规范》的有关规定

（3）《建筑内部装修设计防火规范》 GB50222-2017》
（4）《民用建筑供暖通风与空气调节设计规范 GB50736-2012》.；
（5）《民用建筑工程室内环境污染控制规范》 GB50325-2010(2013年版),；
 (6）《室内装饰装修材料放射性核素限量》（GB6566-2001）；
 (7）《民用建筑照明设计标准》（GB50034-2004）；
 (8）《室内灯具光分布分类和照明设计参数标准》（CECS56:94）；
 (9） 设计任务书；
2、基础资料

(1）我司提供的设计范围图图纸;
(2）我司提供的土建竣工图纸。

三.设计工作范围及工作内容

1、设计范围、指标

德舜大厦A座9-41层（11、27、28、29层除外）总建筑面积70723.59平方米。本次装修范围为9-32层分两期进行，装修标准达到三星级饭店的标准，9-19层为第一期，剩下20-32层为第二期（11、27、28、29层除外，装修层数不变的前提下，后续根据项目招商实际情况，对装修楼层进行调整），套内区域装修面积为31212.5平方米，用于招商；剩余楼层套内区域保留现状毛坯状态，建筑面积14849.46平方米，计划由承租企业自行负责装修（最终以实际施工面积为准）。本次装修内容包含除公共区域以外的内墙、地面、顶面装饰工程，以及电气、通风、消防等配套公用工程。建筑总高度：197.5米，项目总投资约5790.94万元。

	分期
	楼层
	装修面积（办公区）㎡
	备注

	第一期
	A塔9层
	1546.09
	共10层

总面积15460.90㎡

（除11层）

	
	A塔10层
	1546.09
	

	
	A塔12层
	1546.09
	

	
	A塔13层
	1546.09
	

	
	A塔14层
	1546.09
	

	
	A塔15层
	1546.09
	

	
	A塔16层
	1546.09
	

	
	A塔17层
	1546.09
	

	
	A塔18层
	1546.09
	

	
	A塔19层
	1546.09
	

	第二期
	A塔20层
	1546.09
	共10层

总面积15751.6㎡

（除27、28、29层）

	
	A塔21层
	1546.09
	

	
	A塔22层
	1546.09
	

	
	A塔23层
	1546.09
	

	
	A塔24层
	1594.54
	

	
	A塔25层
	1594.54
	

	
	A塔26层
	1594.54
	

	
	A塔30层
	1594.54
	

	
	A塔31层
	1594.54
	

	
	A塔32层
	1594.54
	

	合计：
	共20层
	31212.5
	

	保持现状
	A塔33层
	1594.54
	保持现状

	
	A塔34层
	1594.54
	

	
	A塔35层
	1594.54
	

	
	A塔36层
	1594.54
	

	
	A塔37层
	1594.54
	

	
	A塔38层
	1594.54
	

	
	A塔39层
	1537.25
	

	
	A塔40层
	1537.25
	

	
	A塔41层
	2207.72
	

	合计
	共9层
	14849.46
	


设计内容包括：办公隔墙、地面、天花、设备（电气、暖通、给排水、智能化、照明、开关插座、空调末端设备、消防喷淋、消防烟感器等）、楼层及单元门牌导视标识。
设计服务须按甲方的要求完成，按时提供高质量的设计成果，并提供专业设计咨询。设计服务内容包括不限于：装修设计方案、深化设计方案、装修施工图和预算并通过施工审查、配合二次装修消防设计审查并确保通过、配合造价评审工作、施工阶段设计服务工作、配合消防验收等综合验收、配合竣工图编制。
四、设计风格及设计要求：

1、设计风格

（1）设计风格以现代、简洁、大气、庄重为主格调，装修效果以简洁、典雅为主，注意模块化设计，以利于批量化采购或工厂化定制，以及安装效率和质量控制。具有造型优美的空间构成和界面处理，宜人的光、色和材质配置，用色符合色彩心理学原理，以满足室内环境精神功能的需要。

（2）设计应体现“以人为本”的原则，注意建筑风格的特点，要求空间布局合理，动线流畅，充分满足使用要求。设计风格以庄重大方、高雅,舒适、具有一定信息产业特色为主导设计理念，应针对不同的客服群风格、在功能考虑上有所区分。

（3）设计应体现并确保办公区域的布局合理，满足日常办公客户的实际需求，设计风格应与企业形象相协调，注重色彩搭配与材质选择，并考虑未来可能得空间调整需求，设计应具有一定的可变性。
2、设计要求

（1）地上9~32层（除11、27、28、29层）公共区域已完成装修，设计中应考虑与已有公区装修相适配。

（2）第一期设计范围为：9~19层（除11层）约15460.9㎡（以具体设计和施工面积为准）其中：9~13层拟按255-275㎡、323-352㎡、416-536㎡的户型进行设计、14~17层拟按255-277㎡、323-416㎡、540㎡的户型进行设计、18-19层拟按660-665㎡、825㎡的户型进行设计。第二期按业主要求时间开展设计 。 

（3）如业主有特定客户需求，设计需配合客户需求进行设计。
（4）办公区域内的公共空间应注意结合日常办公人员实际用途的需求（如洽谈空间、茶水间、会议室等）

（5）根据不同的铺型采用不同的装饰材料，让产品更丰富客户有更多的选择空间，针对面积超过400平米的户型（尤其是电梯间对出的优质单元户型）考虑加装专属前台LOGO墙，专属休息洽谈室以及等候区域、以增强办公企业的宣传效果以及品牌效应。
（6）各楼办公区设备管线应与现有公共装修好管线对接，各办公隔间需配备独立供电计量。

（7）设计应考虑办公环境的智能化需求，考虑智能门禁、室内环境空置等智能化设备。
（8）网络设计必须与甲方现有弱电智能化进行对接。

（9）消防设计必须与主体及公区装修设计对接，便于二次消防验收。

五、设计成果文件和深度标准

1、装修方案设计：包括平面图方案、效果图、楼宇标识及楼层导视方案、概算文件等；

2、深化方案：深化后的平面图、立面图、剖面图、效果图、楼宇标识及楼层导视方案、概算文件等；
3、装修施工图设计：包括施工图、楼宇标识及楼层导视施工图、施工图预算文件等； 
4、 设计单位在各阶段提交的设计成果应包括：

（1）各阶段设计成果文本（含图纸、设计说明）设计方案8套，深化设计方案8套，施工图16套；各阶段全部设计成果电子原文件光盘一套。

（2）最终设计成果除彩色效果图外，其余均应为CAD和PDF图。

（3）最终设计成果以甲方认可为准。

深度标准：
Ⅰ设计方案阶段
1、设计方案提交成果：设计思路展示板及图册，内容包括但不限于：

（1）设计构思说明

深度要求：以文字说明的形式出现。设计主题阐述设计师对本项目的理解及建议，详细表明如何利用各种设计手法满足投资者、使用者的要求和满足国家及地方的有关政策要求。

（2）平面布置图

深度要求：根据甲方提出的使用要求，对各功能分区、满足功能要求的设施设备、交通流线的组织作出的初步规划；对甲方提交的平面方案图纸进行优化；建筑结构及设备等对精装修影响的评估并提交书面意见。

（3）装饰风格意向图片

深度要求：用以阐述设计师对项目装饰设计方向性把控的图片集合，包括装饰构件、家具、工艺灯具、陈设品等。可以穿插手绘表现图，但主要以实景照片为主。

（4）主要装饰材料、装饰品的列表

深度要求：主要材料、装饰的实物照片、产地、规格、使用部位等信息。

2、所有图纸文件均需提供A3幅面彩色图册8套，及相应的AutoCAD2008版本以下、Office2007版本以下电子文件。

3、甲方书面认可后，认为该阶段工作完成。

Ⅱ 深化方案阶段 

1、深化方案阶段提交成果：

（1）平面布置图

深度要求：各功能区域的名称、使用面积、地面材质、家具布置。

（2）天花平面布置图

深度要求：包括空调机位置、出风及回风位置、电灯开关位置、灯具位置及检修口的布局规划。

（3）地面材质排版示意图

深度要求：包括地面面饰材料、图案及地面标高

（4）强弱电插塔点位平面布置图

深度要求：包括电器设备插塔位置、强弱电铺内箱位置、电视电话宽带设置的布局规划。

（5）天花照明控制示意图

深度要求：天花照明灯具的控制方式、开关位置的合理规划。

（6）空调平面布置示意图

深度要求：风口位置及尺寸、冷媒管道标高直径大小、空调开关面板位置等相关设备的合理布置，根据现状空调平面布置，合理结合最新房间间隔方案优化布置，合理利旧。

（7）主要空间的立面图

深度要求：需表明立面材料及造型的色彩和进退关系，可以是手绘图上色，也可以用电脑绘制.

（8）效果图

①公共空间、内部空间等不同区域均需出效果图，反反映出整体效果及主要立面，大堂需有主立面视角和入口视角。

②其他可根据项目实际情况另行商定。

（9）装饰材料清单及实物样板，材料清单中需列明内容：材料编号、品种名称、规格（长度、宽度、厚度）、产地、使用部位、用量(㎡)、备注（地毯颜色、花纹、材质等信息；石材的表面处理；墙纸的肌理等），实物材料展板要求采用A1幅面KT板或12厚毛面密度板制作，其上粘贴材料实样，
2、效果图必须是彩图，所有图纸文件需提供A3幅面图册8套，及相应的AutoCAD2008版本以下、Office2007版本以下电子文件。

3、甲方书面认可后，认为该阶段工作完成。

Ⅲ 施工图设计阶段

1、装饰施工图提交成果：

（1）图纸封面

深度要求：包括项目名称、图纸名称、编制单位、编制时间

（2）图纸目录

深度要求：包括图纸编号、图纸名称、图纸张号、图幅

（3）施工图设计说明

深度要求：有关设计依据、设计规范、主要施工做法的说明、施工过程中应注意的技术性说明文字等

（4）材料明细表

深度要求：包括材料编号、使用部位、主要规格等；严禁在施工图纸上提供供应商信息

（5）平面布置图

深度要求：包括平面布局、家居布置、地面材质、地面高差；可将立面索引图合并在此图中，但不可索引任何剖面；尺寸标注在平面布置外围，需有建筑轴线尺寸、开间尺寸、进深尺寸、隔墙轴线尺寸及开间、进深的总尺寸

（6）天花平面布置图

深度要求：包括天花造型、窗帘盒、灯具排布、使用材料、各部位标高；尺寸标注同平面布置图

（7）地面材质示意图（铺地平面图）

深度要求：地面面层材料的名称、种类、规格尺寸、地面标高；活动家具及可移动的地毯需删除，注意房间中的固定壁柜、卫生间的洗手台、塔便器下方地面等地面是否铺地材，需与施工中地面面材的施工范围一致；地面做法的大样、地面拼花的大样、地面高差或不同材质衔接的细部节点等在此图上索引

（8）隔墙定位图

深度要求：包括隔墙使用材料、隔墙厚度、隔墙的轴线尺寸；不同材料隔墙的做法详图索引；如建筑设计院已出隔墙定位图，在装饰设计无改动的情况下，以建筑设计院图纸为准

（9）天花尺寸图

深度要求：包括天花造型、窗帘盒及灯具相对尺寸、天花使用材料、各部位的标高；可将天花造型大样索引和天花剖面索引合并在此图中

（10）综合天花图

深度要求：在天花图基础上绘制，包括灯具、空调、消防喷淋、烟感、报警、智能化、检修口、音响等机电末端点位和检修口的位置、尺寸，以室内隔墙毛坯面为尺寸标注的基准线。

（11）强弱电点位平面布置图

深度要求：强弱电点位平面布置图包括以下图纸：用户箱系统配置图、插塔平面布置图、照明电气平面布置图、弱电平面布置图。在平面图基础上绘制并标注具体尺寸，包括灯具、开关、强弱电插塔、等电位盒、空调调速器、门禁对讲机、紧急报警按钮等，以室内隔墙毛坯面为尺寸标注的基准线。每层平面图上适当位置预留弱电机房。
（12）给排水平面布置图

深度要求：公区已设置公共卫生间，不建议改动给排水系统。

（13）空调平面布置示意图

深度要求： 风口位置及尺寸、冷媒管道标高直径大小、空调温控开关面板位置等相关设备的合理布置。

（14）消防防排烟平面布置图
深度要求： 根据现行设计规范，合理布置消防防排烟平面布置，尽量提高室内空间的使用净高。

（15）立面图

深度要求：包括立面造型、尺寸；面饰材料名称、尺寸；立面上房间门的名称、尺寸；电气开关插塔等相对位置尺寸；造型的剖面结构索引、主要立面材料基层做法索引、立面上不同材料衔接的节点大样索引；立面图名称前的索引编号需对应平面图编号中的立面索引编号进行反向索引；必须绘制出立面两端的隔墙毛坯面、上下结构楼板、天花结构梁及门洞、窗洞的结构剖面，便于核查电气开关插塔位置尺寸，也便于核查墙面材料做法的厚度，更能直观识图。

（16）剖面图

深度要求：须明确表示各侧面的进出相对关系及结构做法

（16）节点大样图

深度要求：所有剖及构件均应注明规格，施工单位无须深化便可用于现场施工

（17）门窗表及门窗详图

深度要求：包括门窗的内外立面、剖面、节点大样

2、材料/部品选型设计提交成果：

（1）卫生洁具及开关面板选型设计图册

深度要求：含品牌、型号、规格尺寸、材质、技术参数、供应商信息、价格信息。

（3）工程灯具选型设计图册

深度要求：含品牌、型号、规格尺寸、材质、技术参数、供应商信息、价格信息。

（4）材料清单及实物样板

深度要求：材料编号须同施工图中的编号对应，其它要求同方案设计阶段。

3、提供A3幅面装饰白图8套及相应的AutoCAD2008版本以下电子文件。

4、材料/部品选型设计需各提供A3幅面彩色图册3套；材料清单提供3份，实物样板1套。

5、甲方书面认可后，认为该阶段工作完成。

Ⅳ、施工阶段

1、施工前设计单位应对施工单位技术交底，并定期协助甲方与施工单位磋商讨论工程技术问题，提出合理化指导意见。

2、指导纠正装饰施工单位施工中的错误做法，并对易产生施工质量通病部位进行提醒，尽量通过设计方法避免。

3、根据设计方案要求，提供设计效果的施工监管；在施工期间，装饰主案设计师应每周到施工现场一次对施工装饰效果把控。

4、施工完成后配合甲方对样板间施工存在的设计质量缺陷、装饰施工质量进行整体评估，提出合理化修改意见。

5、对施工过程中装饰图纸变更部位重新绘制，提供修改蓝图 16套及相应的AutoCAD2008版本以下电子文件。

6、配合甲方及有关部门进行施工过程中质检及竣工验收

六.时间进度安排

1、本工程实行分期设计、分期施工、分期验收，总建筑面积31212.5㎡。第一期面积15460.90㎡，第二期面积15751.6㎡，每期设计时间为40天。具体设计节点如下：

	设计节点（每期）
	设计时间（天）
	时间

	方案设计
	15
	（签定合同起计算）

	方案深化
	5
	

	施工图设计
	20
	（业主确定方案起计算）

	合计：
	40
	


在设计过程中业主有权对设计范围及内容进行调整，如涉及重大变更双方协商确定。
3、乙方向甲方提交施工蓝图、材料样板具体时间以甲方签收日期为准。

注：甲方需在收到乙方提交的成果后 7 个工作日内反馈和确认方案修改意见，若甲方反馈信息超过规定时间，则乙方相应设计周期顺延。甲方对乙方方案的审核、反馈、确认期间不计入乙方设计周期。如因甲方原因造成设计周期延误，乙方不承担任何责任。

七、支付方式

1、设计单位按实际完成工作量进行分期请款。

	付款批次（每期）
	成果（每期）
	支付比例（每期）
	付款时条件（每期付款时间）

	第一次付款
	签定合同
	10%
	签定合同后10天内

	第二次付款
	提交方案文件
	20%
	业主确认方案后10天内

	第三次付款
	提交施工图
	50%
	取得施工图审查合格书和消防设计审查意见书后10天内

	第四次付款
	竣工验收合格
	10%
	通过联合验收后10天

	第五次付款
	竣工验收
	10%
	通过联合验收后1年


    2、最终设计费根据合同条款结算。
合作方式

1、方案阶段设计单位提供省内优秀案例参观无偿服务1次。

2、在项目设计过程中，乙方需提供甲方选材样板1份。

3、乙方应提供工程主要物料、家具的选择建议.

4、乙方有责任协助甲方控制室内装修效果。在项目施工阶段，乙方有责任对装修效果以及室内氛围布置进行现场指导。

5、乙方有责任向甲方指定办公场地汇报各阶段设计成果，并向甲方及相关单位进行详细的设计交底；乙方交付各阶段设计成果后，应根据甲方审查意见，对设计内容做必要调整、修改、补充。

6、装饰设计单位应配合招标施工蓝图及竣工图纸，相关费用已含在甲方给予装饰设计单位的设计费用中。

附件：装修设计范围图



