
漳古2018G01号地块、漳古2023P02号地块项目招商租赁及运营管理服务答疑纪要
各潜在投标人，现对各方提疑回复如下：

一、招标合同中6.1.1关于基本服务费A为投标租金的5%

根据项目的服务要求，基本服务费为两个项目的前期筹开服务费、招商代理佣金等两项核心费用。按市场标准，置地广场的筹开服务费成本估算为600万左右，财富广场约为1300万左右。目前5%的投标租金的金额不能覆盖成本。

回复：按招标文件约定执行。
二、招标合同中6.1.3关于基本服务费C费率上限为收入的20%
按招标文件要求31人的团队配置，每年管理行政办公三费成本约为700万（不含税）。如果基本服务费需要包含市推费用，两个项目的市推成本为每年300-400万。因此费率20%不足以覆盖成本。正常项目每年三费和市推费用占总收入35%以上。

回复：按招标文件约定执行。
三、招标合同中6.1.4关于基本服务费的费用包含内容和费用比例之间不合理

服务费中如果需要包含市推费用，则每年需要增加300-400万费用。建议预算管理，实报实销。

回复：“甲方支付的招商租赁、运营管理服务费包含：使用乙方企业品牌费（如需）、产品定位和设计、市场调研费、计划资金铺排、客户资料归档服务的费用、组织招商租赁服务策划、推广费用（主要含与招商和运营管理相关的媒体广告费、广告制作费、展位费及展台搭建费、户外发布费、围墙彩绘费、宣传费、灯箱制作费、展板制作费和所有印刷费等）、营销活动开展相关费用、实施招商租赁服务管理服务的费用、以及项目公司招商租赁服务团队费（招商租赁服务管理人员、招商租赁服务人员薪酬及佣金）、招商租赁服务代理费、策划推广费、渠道分销费、项目办公费用、场地租赁费用、商业运营管理服务费(不含物业管理服务及其费用，乙方需协助管理)、税费等成本。”

市场推广费用：含推广费用（主要含与招商和运营管理相关的媒体广告费、广告制作费、展位费及展台搭建费、户外发布费、围墙彩绘费、宣传费、灯箱制作费、展板制作费和所有印刷费等）、营销活动开展相关费用，由乙方根据要求上报实施计划及预算，经甲方审核同意后，实报实销，原则上市场推广费用不得超过250万元/年。
四、招标合同中6.1.5甲方甲方租售或合作的整栋商户资源，并最终签约敲定合作的，不计运营奖励B和运营管理服务费C。

招商入驻客户后续仍需要日常运营管理，包含关系维护，租金催收，物业维修，续约管理等一系列管理服务。因此可不计算招商拥挤，但需要计算管理服务费C。

回复：调整为：“（5）经甲方招租或合作的整栋商户资源，并最终签约敲定合作的，不计基本服务费A和运营奖励B，仅支付运营管理服务费C。

（6）经甲方出售的整栋商户资源，不计基本服务费A、运营奖励B、运营管理服务费C。”
五、招标合同中6.3条，考核扣罚不合理

按招标文件要求，考核第一档时，就已经扣到成本。乙方不得不进一步缩减成本，相应服务质量下降，而进入恶性循环。因此考核应只考核到利润，需要保证运营基本成本不受影响。

回复：按招标文件约定执行。
六、招标文件中未明确物业服务提供主体及相应的成本开支

商业运营管理中能耗和物业的开支是仅次于商管管理费的第二大开支，招标文件中没有约定物业服务提供的主体和费用归属。这将极大影响乙方对最终成本、责任和考核实现度的测算。

回复：物业服务不包含在此次招标范围，由业主另行委托。
七、招标范围及内容
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①2023P02地块包含前期咨询定位、招商租赁及运营管理服务。目前仅招商租赁及运营管理服务。

建议拆分出前期咨询定位、招商租赁、运营管理三项进行报价。其中前期咨询定位单独按照咨询顾问费180万计费，不做考核项。

回复：按招标文件约定执行。
②本次招标服务范围及内容是包含招商+运营；且招商租赁总收入报价保底不低于2.5个亿，是无法评估标的实际完成情况。

建议开发商约定招商租赁合同总价。通过市场竞价进行综合打分。

回复：按招标文件约定执行。
③现运营管理服务费报价采取服务费率报价因为运营涉及到大量的人力投入，无法预估费率

建议运营收费模式采取酬金制+服务费率形式，即根据运营的实际人力成本支出，并收取服务费模式。

回复：按招标文件约定执行。
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	由于服务成果不实或虚假导致重大设计变更、造成招标人的工程费用增加的，中标人应赔偿招标人由此引起的损失，但其赔偿总额不超过服务费总额(扣除税费)

前期咨询、运营、租赁不存在重大设计变更，非工程类

建议：删除此项

回复：中标人务必提供真实有效的相应成果佐证依据。


八、投标保证金
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备注：30万投标保证金，金额大

回复：按招标文件约定执行。


九、履约保证金
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备注：

按照目前的中标合同价，按照3000万合同价格预估，履约担保金额在150万左右，金额高，且履约担保金额存在被没收条款。

商业运营公司运营属于服务输出，根据服务内容收取服务费，且均为服务后收费，需要投入大量的人力成本，无法再承担履约保证金。建议履约保证金相关条款删除。

回复：删除履约保证金及相关条款。
每年预留30万元的尾款作为考核押金，于年底考核达标后于次月一次性支付。


十、本项目主要人员最低要求及团队人员配置、人员扣罚
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项目主要人员要求：

项目总负责人学历建议调整为专科及以上，结合目前市场上有经验的招商运营管理团队成员情况，基本上10年以上的负责人学历多数为专科及以上。

证明材料：

①主要管理人员需提交3个月社保证明，为保证符合项目需求的团队配置，部分核心人员需要外聘，新入职人员不具备提供3个月医社保的条件，建议删除医社保相关条件；

②业务年限按提供的项目合同服务累计时间为准，且合同需体现人员姓名、岗位；若合同未体现人员姓名、岗位，则应补充项目合同业主盖章的证明材料。

业务合同基本不会体现团队人员姓名，且合同业主方不会因为投标单位参与某个项目的投标单独为投标单位提供盖章材料。

	2
	[image: image8.png]1. ZHERE HWEBARTDF 3L A. ZHZRHAR
FRAFENEELD RARMCERILE, ZHAZREATEARS
BAFa AR AE, EFFE (MEANRER) R GRLHHED .

2. ZHERARTHMEETEREF A UAHAELES, FHA
RERH MW, ERAHER, ZHELEMRAT,





	第62页

管理团队31人的数量需要根据项目的实际需求核算，建议不直接写31人，调整为双方确定合作后，根据项目实际情况进行核算

“甲方有权要求增加、更换或辞退，乙方应无条件执行”

增加人力成本部分，建议以双方最终协商为准

回复：项目主要人员学历要求调整为“专科及以上”，其他要求不做修改。
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乙方人员擅自更换项目驻场人员及入驻后在岗人员未按时到位的三种情况处罚违约金上限合计为 100 万元人民币，当处罚违约金达 100万元人民币时，甲方有权单方解除合同，并没收履约保证金或有权提取保函项下的金额；

说明：到岗扣罚重，建议协商拟定

回复：按招标文件约定执行。


十一、商务分评标要求

	1
	[image: image11.png]BAFARETHIMIREAN FHSF R AR
1-1 R ER CLERES, 24,

0-24) CHBCGET A #: RIR G A T RAEH HET#
HipE AT





	第49页

说明：商管公司为轻资产运营公司，无房地产开发二级及以上资质

回复：按招标文件约定执行。
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投标人承接（含自营）单项商业空间运营管理面积 45000 ㎡及以上项目业绩，需4个（含）

投标人承接（含自营）过单项商业空间招商租赁面积 45000 ㎡及以上项目业绩，项目业绩，需4个（含）

需共至少8个

且合同或协议书中需体现规模，且业绩需为投标人本公司或权属控股公司的业绩；

该条件仅对运营公司母公司适用，运营公司多通过成立子公司形式参与项目运营，子公司成立年限短；此外商业运营核心在于团队，项目负责人对项目运营产生关键影响，故针对该条款是否可调整为：

投标公司及其关联公司、团队负责人运营4个运营管理面积4.5万㎡以上商业，有效证明材料中提供股权关系证明。

商业空间运营管理及商业空间招商租赁有所重叠，建议调整为：团队负责人运营或租赁4个运营管理面积4.5万㎡以上商业。

回复：按招标文件约定执行。
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投标人承接（含自营）过单项商业空间运营管理面积 7000 ㎡及以上或单项 100 套及以上的公寓业绩；每项得1分，最多得3分。需3个（含）

说明：

商业运营管理面积7000 ㎡与1-2企业业绩1、2条空间运营管理及商业空间招商租赁重叠。

建议调整为：代理销售或运营管理住宅、商办、公寓，单项目套数不低于100套以上的业绩，每项得1分，最多得3分。

是否可提供关联股权公司相关案例证明，至少2个，提供股权关系证明即可；或者团队负责人相关业绩证明即可

回复：按招标文件约定执行。


十二、技术分评标要求
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技术标分值细且内容基本已经涵盖报告方案内容，工作量大，且已经涉及成果输出。

建议将拆分出前期咨询定位报告服务，作为商务标打分，以相关服务经验案例作为评分标准

另外，运营管理方案中包含安全生产经营管理，建议调整为经营过程中安全生产提示。运营单位非工程类企业，无法对安全生产进行管理

回复：按招标文件约定执行。


十三、税点
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税率6%

说明：小规模纳税人为1-3%，建议不固定6%税率，根据实际情况调整

回复：“税率6%”调整为“税率    %”。


十四、除人力成本外的相关扣罚
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开业考核最高扣罚190万，且甲方有权单方解除合同

说明：扣罚过重

回复：按招标文件约定执行。
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入驻稳定率考核最高扣罚190万，且甲方有权单方解除合同

说明：扣罚过重

回复：按招标文件约定执行。
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连续两个不合格，甲方有权终止招商租赁服务、运营管理服务合同一切损失由甲方承担。

说明：租金回收率等运营管理服务考核指标设定不合理，需重新调整；此外入驻稳定率已在第64页设置了考核扣罚，双重考核不合理。

回复：季度考评表不再考核入驻稳定率，相关分值分摊至其他项。
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对运营收入指标每低于100万进行扣罚，

扣罚10-500万不等。

扣罚过重

回复：按招标文件约定执行。


十五、服务内容及方案
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项目所有费用合计包含广告设计、活动开展（季度活动不少于2场，广告投放不少于12次）、包括场地租赁费用、项目办公费用、渠道分销费用等。

建议：因广告设计、活动开展实际费用、场地租赁实际费用无法评估，建议拆分出广告活动、活动费用标等。

回复：按招标文件约定执行。
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前期方案是要提出技术条件要求，以及工程改造技术

建议：我司为商业运营单位，无法出具技术图纸、空间设计图纸、工程改造技术等。

回复：按招标文件约定执行。


十六、本招标文件关于“工程”字眼
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	第8页：工程建设周期

不存在开工、工程建设周期，建议删除

回复：按招标文件约定执行
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工程规模相当的资质等级

非工程类招标建议删除

回复：此项删除。
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注册执业资格证书

非工程类建议删除

回复：调整为“附表5：拟担任主要人员简历表”。
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投入机械设备、仪器

建议删除

回复：删除“和拟投入的机械设备、仪器”。
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非工程类建议删除

回复：调整为“投标应以人民币报价，合同实施时亦以人民币支付”。
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担任过工程项目名称

建议删除

回复：删除“工程”。

	7
	[image: image31.png]FVTTEENT AN WA T ARTN Ve

AEFHENFARA BIFAERT & FZ0H K RATA B A7 XM F A

B, BARABABAR A SRS LM AT, w AT RTEFRIIAE, 8
ARABRLA UFEER A RBREAR, LFREK, SEFAERAKY, ki
AERERE.





	第33页

非工程类建议删除

回复：“工程”调整为“项目”；
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	第34、41、

非工程类招投标，建议调整

回复

回复：“建设工程”改为“项目”。

	9
	[image: image35.png][/g>4 A¥ B 4 A £ERH
(A

1 FHESFA

o] 1 BHREAFA

1 BEEERFA

HHERARFA

R & 0 B >4 HxgE

o/ Rt g

VN PN
. =8 BEHAHREREE | HY. A EE NE

IRZE

HELE S6HH

EEZE AN BE AE

SR

HXEE

ER FE. Bl

IREE

At =31

#E: JHEAKRATEIMEGRFA. BERESFA. TEFEAFARE, #
MARTRLARE, ARHEREHFLTELEFHFAE.





	建议以运营为主，工程经理以甲方委派

回复：按招标文件约定执行。
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	非工程类，固定资产、维修养护，还需甲方委派人员，乙方不承担相应责任

回复：按招标文件约定执行。


十七、2018G01地块（置地广场）的首次招商谁来做？

（标书相关描述P63：5年运营期的租赁总收入不低于2.5亿元，由于前期首次招商的成败好坏与否最关键，直接影响开业后运营期的出租率，租赁价格高低，以及租赁总收入。前期招商和后期运营的考核，按照实际分工和价值贡献考核为宜。）

回复：2018G01地块（置地广场）招商筹开工作不在本次招标服务范围内。

十八、5年运营期的租赁总收入不低于2.5亿元是否包含租金、物业管理服务费、多种经营收入、停车场收入，租金收入之财务利息收入等？

（标书相关描述P63：5年运营期的租赁总收入不低于2.5亿元）

回复：5年运营期的租赁总收入不含以上物业管理服务费及财务利息收入。根据招标文件第四章第二部分招商租赁、运营管理服务费用表，若实际招商运营过程中，招商租赁总收入业态组成发生实质性变化，经甲乙双方商定后，租赁总收入可进行相应调整。

十九、筹开阶段成本谁来承担？

（标书相关描述P63：甲方支付的招商租赁、运营管理服务费包含：使用乙方企业品牌费（如需）、产品定位和设计、市场调研费、计划资金铺排、客户资料归档服务的费用、组织招商租赁服务策划、推广费用（主要含与招商和运营管理相关的媒体广告费、广告制作费、展位费及展台搭建费、户外发布费、围墙彩绘费、宣传费、灯箱制作费、展板制作费和所有印刷费等）、营销活动开展相关费用、实施招商租赁服务管理服务的费用、以及项目公司招商租赁服务团队费（招商租赁服务管理人员、招商租赁服务人员薪酬及佣金）、招商租赁服务代理费、策划推广费、渠道分销费、项目办公费用、场地租赁费用、商业运营管理服务费(不含物业管理服务及其费用，乙方需协助管理)、税费等成本。）

回复：漳古2018G01号地块项目筹开阶段成本由业主自行安排。漳古2023P02号地块项目根据招标文件约定执行。

二十、写字楼、公寓及酒店谁来招商，如何考核？

（标书相关描述P65：当前开业考核范围仅针对商场，后续写字楼、公寓及酒店的考核以双方协商的结果为准。

当前入驻稳定率考核范围仅针对商场，后续写字楼、公寓及酒店的考核以双方协商的结果为准。）

回复：按照招标文件约定执行。

二十一、预测租赁总收入不低于2.50亿元测算依据？

建议以最终甲乙双方认可的策划报告为准，为项目实现长期效益保驾护航。

（标书相关描述P63：  1、预测租赁总收入不低于2.50亿元，（预测租赁平均单价（元/㎡.月，暂按5年运营期计取。）实际含税招商租赁单价需经过项目业主确认后批准的定价。2、前期服务及筹开阶段的服务费计算基数2.5亿元，是否具有不确定性）

回复：按照招标文件约定执行。

注：1、答疑纪要将在中国招标投标公共服务平台（http://www.cebpubservice.com/）、随行易交易电子招标投标交易平台（https://www.enjoy5191.com/）、九龙江集团网（http://www.zzjljjt.com）上公布。
2、投标人应在截标前随时登录发布本项目公告的相关网站查看并下载本项目招投标的相关信息，若因投标人的疏忽而未及时发现本项目招投标的相关信息的，后果自负，答疑纪要及补充通知中未明确的，均按招标文件要求执行；当招标文件的澄清、修改、补充等在同一内容的表述不一致时，以最后发出的答疑纪要及补充通知为准。
联系人：张先生    联系电话：0596-6963678
招标人：漳州九龙江古雷置业有限公司

招标代理机构：法正项目管理集团有限公司
2025年5月8日

