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第一部分  公开招引公告
[bookmark: _Hlk41399776][bookmark: _Hlk41400150]东莞市万江街道新谷涌经济联合社（以下简称“招商人”）对东莞市万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目公开招引前期服务商【编号：WJXGC-2021001】，欢迎符合资格条件的单位参与报名。有关事项公告如下：
[bookmark: _Toc18618][bookmark: _Toc247][bookmark: _Toc12956][bookmark: _Toc5437][bookmark: _Toc7348][bookmark: _Toc4796][bookmark: _Toc29408]一、项目概况
1、项目名称：东莞市万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目。
2、项目性质：服务招商。
3、前期服务工作内容：编报更新单元划定方案、不动产权益核查和确认、不动产权益人意愿征询、拆迁补偿方案拟定协商、确定政府（集体）综合收益、编报挂牌招商方案等相关事宜。
[bookmark: _Toc3456][bookmark: _Toc15165][bookmark: _Toc16289][bookmark: _Toc15067][bookmark: _Toc30201][bookmark: _Toc31723][bookmark: _Toc29648]二、报名单位的资格要求
1、本项目不接受联合体报名；
2、报名单位经营范围具有房地产开发，具有独立承担民事能力的企业法人，并有效存续，企业注册地点在广东省；
3、报名单位或其投资人在广东省内，开展统筹过不少于1宗城市更新、“三旧”改造或前期服务工作经验，需提供中标通知书、合同复印件（包括但不限于正在开展的项目或前期服务工作）；
4、报名单位或其投资人具备工程设计建筑行业（建筑工程）甲级资质或城乡规划编制甲级资质；
5、报名单位信誉情况：报名单位和其直接股东未被列入“信用中国”网站(www.creditchina.gov.cn)“记录失信被执行人或重大税收违法案件当事人名单”记录名单；报名单位和其直接股东未处于中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)“政府采购严重违法失信行为信息记录”中的禁止参加政府采购活动期间；报名单位和其直接股东未被纳入东莞市农村(社区)集体资产交易平台（https://dgnzb.dg.gov.cn）信用风险警示名单。以报名单位资格审查当天在“信用中国”网站（www.creditchina.gov.cn）及中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)及东莞市农村(社区)集体资产交易平台（https://dgnzb.dg.gov.cn）查询结果为准，如相关失信记录已失效，报名单位需提供相关证明资料。
注解：投资人是指与报名单位存在直接或间接的股权投资关系，投资人也须与其投资的企业存在直接或间接的股权投资关系，且为市场监督管理局（或工商行政管理局）或国家企业信用信息公示系统登记实名股东，以市场监督管理局（或工商行政管理局）或国家企业信用信息公示系统提供的证明材料为准。
[bookmark: _Toc21381][bookmark: _Toc13233][bookmark: _Toc4904][bookmark: _Toc19738][bookmark: _Toc3002][bookmark: _Toc19684][bookmark: _Toc23955]三、获取招商方案
招商方案可在东莞市农村（社区）集体资产管理网（https://dgnzb.dg.gov.cn/index.shtml）或万江街道政务信息网（http://www.dg.gov.cn/wanjiang/index.html）自行下载。
[bookmark: _Toc15849][bookmark: _Toc21603][bookmark: _Toc8774][bookmark: _Toc42613610][bookmark: _Toc25796][bookmark: _Toc24753][bookmark: _Toc27771][bookmark: _Toc20899]四、递交报名文件的地点及起止时间
1、递交报名文件的地点：东莞市万江街道行政办事中心3号楼2楼办公室（东莞市万江招投标服务所）。
2、递交报名文件的起止时间：2021年3月12日至2021年3月26日17时00分（北京时间），提前或逾期不予受理。
（招投标服务所接受报名单位递交的报名文件，均不意味着其符合报名单位资格要求，报名单位是否满足合格招引条件由招投标服务所决定。）
[bookmark: _Toc42613611][bookmark: _Toc10194][bookmark: _Toc32474][bookmark: _Toc24332][bookmark: _Toc21876][bookmark: _Toc24527][bookmark: _Toc6775]五、递交评审文件的地点及起止时间、评分时间及地点
1、递交评审文件的地点：东莞市南城区南信产业国际A栋14楼（广东国斌建设工程项目管理有限公司）。
2、递交评审文件的起止时间：2021年3月30日14时00分至2021年3月30日14时30分（北京时间），提前或逾期不予受理。
3、宣讲时间：2021年3月30日15时整。
4、宣讲地点：东莞市南城区南信产业国际A栋14楼。
5、评分时间：2021年3月30日。
6、评分地点：东莞市南城区南信产业国际A栋14楼。
[bookmark: _Toc2934][bookmark: _Toc18934][bookmark: _Toc32122][bookmark: _Toc14358][bookmark: _Toc9179][bookmark: _Toc3740][bookmark: _Toc32469]六、招商人联系方式
[bookmark: _Hlk41400400]招商人名称：东莞市万江街道新谷涌股份经济联合社
联系地址：东莞市万江街道新谷涌社区居民委员会
联系人：陈仲威
联系电话：13925760750

招标所名称：东莞市万江招投标服务所
联系地址：东莞市万江街道行政办事中心3号楼2楼办公室
联系电话：0769-21661806

评审单位名称：广东国斌建设工程项目管理有限公司 
联系地址：东莞市南城区南信产业国际A栋14楼
联系人：胡秀霞  
联系电话：13712126655






[bookmark: _Toc10925][bookmark: _Toc15115][bookmark: _Toc26181][bookmark: _Toc10560][bookmark: _Toc15075]

[bookmark: _Toc29167][bookmark: _Toc8181]第二部分  服务内容
[bookmark: _Toc256][bookmark: _Toc17442][bookmark: _Toc12278][bookmark: _Toc31798][bookmark: _Toc29560][bookmark: _Toc27085][bookmark: _Toc12436]一、项目情况
1、项目名称：东莞市万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目。
2、项目区位
项目位于东莞市万江街道。东莞是广东省下辖的地级市、珠三角中心城市之一、粤港澳大湾区城市之一，国务院批复确定的珠江三角洲东岸中心城市，是新一线城市。
万江街道是东莞市区的组成部分，为东莞市四个街道之一，东莞市区副中心之一；东莞市万江街道，东至莞城街道，南至南城街道，西至望牛墩镇及道滘镇，北至中堂镇及高埗镇，万江是东莞未来重点的发展区域之一。
3、项目位置
[bookmark: _Hlk41558193]项目位于东莞市万江街道新谷涌社区，东至海丰路及河涌，南至市人民医院及万道路，西至泰新路及道滘镇镇界，北至海丰路与泰新路交界处，项目总占地面积约203亩。实际用地面积、界线均以政府相关部门批复的文件为准。
（1）项目现状：现状建筑物主要以旧厂房、农贸市场和少部分宅基地为主。
（2）万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目位置示意图：
[image: 影像图（请示件）]
[bookmark: _Toc27533][bookmark: _Toc21154][bookmark: _Toc6819][bookmark: _Toc11206][bookmark: _Toc18873][bookmark: _Toc27487][bookmark: _Toc2078]二、前期服务工作内容
1、编报更新单元划定方案：按照《东莞市城市更新单元划定方案编制和审查工作指引（试行）》（东自然资[2019]144号）规定，协助政府完成更新单元划定方案的编制和上报工作。主要内容包括：更新单元范围、拆除范围、更新方向、规划用途、建筑规模和各类用途建筑规模的上限值、公共设施类型、用地规模、建设主体、移交方式及其他要求。
2、核查和确认不动产权益：按照《关于印发<东莞市“三旧”改造土地和房屋权籍调查工作方案（试行）>的通知》规定，由前期服务商委托第三方机构对改造单元拆除重建范围进行土地权属、房产权属调查，并出具土地权属和房产调查报告。具体包括以下三类：（一）第一类：集体土地所有权人，即集体经济组织；（二）第二类：依法登记的土地使用权人、房屋所有权人；（三）第三类：土地、房屋实际使用人，即未依法登记但凭历史用地协议实际使用土地、房屋的个人或单位。
3、征询不动产权益人意愿：征询更新单元拆除范围内全部不动产权益人的更新意愿，并取得权益土地面积合计占比和人数合计占比均达90%以上的不动产权益人书面同意的意见。同意的事项至少包括：（一）同意其所有或实际使用的土地、房屋纳入更新范围；（二）同意按照单一主体挂牌招商的相关政策实施更新改造。
4、拟定拆迁补偿方案：通过与不动产权益人平等友好协商，充分征求宅基地及地上房屋权益人的补偿诉求，按文件要求拟定补偿标准，科学合理地制定拆迁补偿方案，并按照要求进行公示。
5、确定政府（集体）综合收益：根据更新单元划定方案、拆迁补偿方案等确定政府（集体）综合收益起始价，具体包括实物性收益和地价款收益。
实物性收益包含:
（1）单元划定方案提出的政府无偿取得的公共设施用地、成交方建设并无偿移交政府的公共设施、成交方承担的综合整治工程及其他由成交方贡献的用地、用房；
（2）拆迁补偿方案明确的集体经济组织的物业补偿。
地价款包含：
（1）政府的土地出让收益；
（2）拆迁补偿方案明确的集体经济组织的货币补偿。
[bookmark: _Toc11380_WPSOffice_Level2]6、编报挂牌招商方案：协助政府完成挂牌招商方案的编制和上报工作。主要内容包括：更新单元概况、更新单元现状、更新单元划定、挂牌招商条件、挂牌招商的可行性分析等有关内容。
7.工作进度违约条款：
（1）签订《前期工作服务协议书》后，前期服务商须按《前期服务工作进度表》约定的时间完成相关工作，如因前期服务商原因导致未能按时完成工作的，或完成工作未经招商人验收合格或达不到万江街道农社资专责组标准的，则招商人有权提前解除协议，且无需为前期服务商承担任何服务费。





（2）前期服务工作进度表如下：
	序号
	工作内容
	完成标准
	完成时间

	1
	单元划定方案
	完成更新单元划定方案编制及上报
	本协议生效日起18个月

	2
	核查和确认不动产权益
	完成权籍调查和
测绘查丈
	本协议生效日起12个月

	3
	征询不动产权益人意愿
	完成项目范围内建筑面积占比或人数占比90%的权益人意愿征询
	本协议生效日起16个月

	4
	协商拆迁补偿方案
	完成拆迁补偿方案编制
	本协议生效日起20个月

	5
	确定政府（集体）综合收益
	完成实物收益和地价款收益评估并
提交审议
	本协议生效日起20个月

	6
	挂牌招商方案编报
	完成挂牌招商方案编报及上报
	本协议生效日起24个月



[bookmark: _Toc27613][bookmark: _Toc24979][bookmark: _Toc9054][bookmark: _Toc2587][bookmark: _Toc24835][bookmark: _Toc14740][bookmark: _Toc5001]三、服务期限
[bookmark: _Toc26389_WPSOffice_Level2]前期服务工作合作期限自前期服务协议签订之日起2年，合作期限届满后项目非服务商自身原因导致未实施单一主体挂牌招商的，中选服务商与招商人可经集体经济组织表决同意、街道办事处审批后可延期，延期时限为一年，届时由中选服务商与招商人另行签订补充协议或重新签订服务协议。
[bookmark: _Toc6572][bookmark: _Toc22004][bookmark: _Toc26735][bookmark: _Toc3690][bookmark: _Toc31579][bookmark: _Toc24888][bookmark: _Toc24353]四、收费标准
招商人将按附件1的费用结算参考标准对前期服务工作所产生的费用进行核查确认。
[bookmark: _Toc26964][bookmark: _Toc20613][bookmark: _Toc6673][bookmark: _Toc3927][bookmark: _Toc11969][bookmark: _Toc30737][bookmark: _Toc3786]五、费用支付
1、前期工作实施过程中产生的费用，均由中选服务商先行垫付，垫付的费用经招商人和中选服务商核对，并经万江街道办事处确认结算价款后列入单一主体挂牌招商时的集体货币补偿，待完成单一主体挂牌招商流程确定成交方，招商人收到集体货币补偿款后10个工作日内，由招商人向中选服务商一次性无息付清前期服务结算价款。
2、若在服务期届满，项目仍未达到单一主体挂牌招商条件的，或达到单一主体挂牌招商条件但没有企业参与投标的，已发生的费用由中选服务商承担，招商人无须支付前期服务费用。
3、如果单一收购主体未能在收购限期内完成全部不动产权益收购而终止挂牌，万江街道办事处将会扣除收购主体不高于保证金的10%用于支付前期工作费用（具体扣除比例将视具体情况在招商挂牌方案、公告文件和交易须知中明确约定），则招商人须在收到该笔前期工作费用后10个工作日内一次性无息付清前期服务结算价款。
4、如前期服务商未能在服务期内完成全部工作的，已发生的所有前期服务费由前期服务商自行承担。
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[bookmark: _Toc3969][bookmark: _Toc8062][bookmark: _Toc6514][bookmark: _Toc19078][bookmark: _Toc30172][bookmark: _Toc6894][bookmark: _Toc15160]第三部分 报名单位须知
[bookmark: _Toc7532][bookmark: _Toc26762][bookmark: _Toc31974][bookmark: _Toc19553][bookmark: _Toc11622][bookmark: _Toc15456][bookmark: _Toc628]一、特别说明
1、报名单位应承担所有与准备和参加报名有关的费用。不论招商的结果如何，招商人均无义务和责任承担以上费用。
2、中选单位需承担招商人委托第三方机构评审的委托费用。
[bookmark: _Toc32571][bookmark: _Toc18556][bookmark: _Toc8565][bookmark: _Toc14395][bookmark: _Toc17400][bookmark: _Toc30870][bookmark: _Toc29606]二、招商方案
3、招商方案的构成
3.1招商方案由下列文件以及在招商过程中发出的修正和补充文件组成：
1）公开招引公告
2）报名单位须知
3）前期服务协议模版
4）报名文件格式
5）评审文件格式
6）在招商过程中由招商人发出的修正和补充文件等
3.2报名单位应认真阅读、并充分理解招商方案的全部内容（包括所有的补充、修改内容、重要事项、格式、条款和技术规范、参数及要求等）。报名单位没有按照招商方案要求提交全部资料，或者报名单位没有对招商方案在各方面都做出实质性响应，有可能导致其报名被拒绝，或被认定为无效报名或被确定为报名无效。
4、招商方案的澄清
4.1任何要求对招商方案进行澄清的潜在报名单位，均应以书面形式在报名截止时间5个自然日前通知招商人。招商人将组织对潜在报名单位所要求澄清的内容均以书面形式予以答复；必要时，招商人将组织召开答疑会，并将会议内容以书面的形式发给每个提出质疑的潜在报名单位（答复中不包括问题的来源），并将相关答复在东莞市农村（社区）集体资产管理网和万江街道政务信息网进行公告。
4.2潜在报名单位在规定的时间内未对招商方案澄清或提出疑问的，招商人将视其为无异议。对招商方案中描述有歧义或前后不一致的地方，招商人有权进行评判，但对同一条款的评判应适用于每个报名单位。
5、招商方案的修改
5.1在报名截止时间5个自然日前，无论出于何种原因，招商人可在解答报名单位提出的疑问时对招商方案进行修改。
5.2修改后的内容是招商方案的组成部分，将在东莞市农村（社区）集体资产管理网和万江街道政务信息网进行公告，并对所有潜在报名单位具有约束力。
5.3为使报名单位准备报名时有充足时间对招商方案的修改部分进行研究，招商人有权适当推迟报名截止期，并在东莞市农村（社区）集体资产管理网和万江街道政务信息网进行公告。
6、招商方案的获取
6.1招商方案可在东莞市农村（社区）集体资产管理网（https://dgnzb.dg.gov.cn/index.shtml）或万江街道政务信息网（http://www.dg.gov.cn/wanjiang/index.html）自行下载。
6.2本次公开招引公告将在东莞市农村（社区）集体资产管理网、万江街道政务信息网站、《东莞日报》及社区财务公开栏上公布。
[bookmark: _Toc26470][bookmark: _Toc25873][bookmark: _Toc2721][bookmark: _Toc24344][bookmark: _Toc18474][bookmark: _Toc19598][bookmark: _Toc22829]三、报名文件及评审文件的编制和数量
7、报名的语言
7.1报名单位提交的报名文件和评审文件以及报名单位与招商人就有关报名、评审的所有来往函电均应使用中文。报名单位提交的支持文件或印刷的资料可以用另一种语言，但相应内容应附有中文翻译本。对中文翻译有异议的，以权威机构的译本为准。
8、报名文件及评审文件的构成应符合法律法规及招商方案的要求。
9、报名文件及评审文件编制
9.1报名单位对招商方案中的项目进行报名的，其报名文件及评审文件的编制应按招商方案的要求分别装订和封装。对未经装订的报名文件及评审文件可能发生的文件散落或缺损，由此产生的后果由报名单位承担。
9.2报名单位应完整、真实、准确地填写招商方案中规定的所有内容。
9.3报名单位必须对报名文件及评审文件所提供的全部资料的真实性承担法律责任，并无条件接受招商人等对其中任何资料进行核实的要求。
9.4如果因为报名单位报名文件或评审文件填报的内容不详，或没有提供招商方案中所要求的全部资料及数据，由此造成的后果，其责任由报名单位承担。
10、报名文件及评审文件的有效期
10.1从报名截止日起，报名文件及评审文件的有效期为90天。在特殊情况下，招商人可于报名有效期满之前要求报名单位同意延长有效期，要求与答复均应以书面形式。同意延期的报名单位根据原截止期应负之权利及责任相应也延至新的截止期。
11、报名单位资格证明文件
11.1报名单位应按招商方案第一部分公开招引公告第二条规定的报名单位的资格要求，提交证明其符合报名单位资格的文件，并作为其报名文件的组成部分，包括但不限于下列文件：
1）营业执照；
2）报名单位资格中要求的其他资质文件（材料）；
11.2资格证明文件必须真实有效，复印件必须加盖单位印章。
12、通过报名资格的单位需提交的评审文件
12.1报名单位应按招商方案第五部分评审文件格式的要求，提交证明其符合招商方案的文件，并作为其评审文件的组成部分，包括但不限于下列文件：
1）营业执照；
2）通过报名资格审查单位的服务事项计划书（等材料）；
12.2评审文件必须真实有效，复印件必须加盖单位印章。
12.3逐条对招商方案项目要求进行说明，说明所提供服务已对招商人的技术规格做出了实质性响应，或说明与技术规格条文的偏差和例外。
12.4中选后有履行协议能力文件。
13、报名及评审的起止时间
13.1报名文件递交的起止时点为：2021年3月12日至2021年3月26 日17时00分（北京时间），提前或逾期不予受理。
13.2递交评审文件的起止时点为：2021年3月30日14时00分至2021年3月30日14时30分（北京时间），提前或逾期不予受理。
14、报名文件及评审文件的数量和签署
14.1报名单位编制报名文件一式一份及评审文件一式五份，所有报名文件及评审文件应用A4规格纸打印，并装订完好。其中报名文件正本l份，评审文件正本l份，副本4份，评审文件副本可采用其正本复印而成，A4纸装订成册并在封面右上角注明“正本”和“副本”字样。如果正本与副本不符，应以正本为准。报名文件及评审文件的封面加盖报名单位的公章，报名文件的关键页应由报名单位的法定代表人或其合法授权代表人正式签署并加盖报名单位的公章，任何更改（如果有的话）应由原签署人签字并加盖报名单位的公章。所有不完整的报名将被拒绝。
14.2报名文件及评审文件的正本需打印，并由法定代表人或经其正式授权的代表签字。授权代表须出具书面授权证明，其《法定代表人授权书》应附在报名文件中。
14.3报名文件及评审文件中的任何重要的插字、涂改和增删，必须由法定代表人或经其正式授权的代表人在旁边签字才有效。
[bookmark: _Toc21401][bookmark: _Toc4597][bookmark: _Toc27740][bookmark: _Toc23348][bookmark: _Toc21744][bookmark: _Toc127][bookmark: _Toc25594]四、报名文件及评审文件的递交
15、报名文件及评审文件的密封和标记
15.1报名单位应将报名文件及评审文件正本、所有的副本进行密封包装，外包装上应当注明项目名称、项目编号，封口处应加盖报名单位印章。
15.2所有报名文件及评审文件须按要求密封和标记，并应于第一部分《公开招引公告》中规定的截止时点前递交到东莞市万江街道行政办事中心3号楼2楼办公室（东莞市万江招投标服务所）和东莞市南城区南信产业国际A栋14楼(广东国斌建设工程项目管理有限公司)。 如不按上述要求递交的，拒绝接收。
16、报名文件及评审文件的修改和撤回
16.1报名单位在报名及评审截止时间前，可以对所递交的报名文件及评审文件进行补充、修改或者撤回，并书面通知招商人。补充、修改的内容应当按招商方案要求签署、盖章，并作为报名文件及评审文件的组成部分。在报名及评审截止时点之后，报名单位不得对其报名文件及评审文件做任何修改和补充。
16.2报名单位在递交报名文件后，可以撤回其报名，但报名单位必须在规定的报名截止时点前以书面形式告知招商人。
16.3报名单位提交的报名文件及评审文件在审查和评审结束后，无论中选与否都不退还。
16.4如招商人认为有必要的，有权对报名单位递交的《报名文件》、《评审文件》中相关资料的原件进行核查，报名单位须予以配合。
[bookmark: _Toc24492][bookmark: _Toc17444][bookmark: _Toc3831][bookmark: _Toc18231][bookmark: _Toc21768][bookmark: _Toc7477][bookmark: _Toc23458]五、报名资格审查、评审及结果公示
17、报名企业资格审查
17.1东莞市万江招投标服务所按照招引公告中明确的报名时间与方式接受意向单位的咨询与报名，并当天审查报名单位资格。关于交易流程、报名资格的咨询，街道招投标服务所直接答复咨询单位；关于交易项目其他内容的咨询，东莞市万江招投标服务所可与集体经济组织商议后答复咨询单位。
17.2经资格审查通过的报名单位，需在评审当天对评审委员会进行本项目的宣讲。
17.3 对于经东莞市万江招投标服务所审核符合资格要求的报名单位的评审，招商人通过委托第三方机构按相关规定组建的评审委员会负责完成，评审委员会由5人单数组成，分别为1名招商人代表，4名评审专家（从第三方机构专家库中随机抽取产生）。针对经东莞市万江招投标服务所审核符合资格要求的报名单位，按招引方案第五部分中的评分标准开展评分。并向招商人反馈评审结果。（见第五部分评审文件格式）
18、前期服务商的确认及公示
18.1招商人根据上述评分结果优选企业（评审后得分最高的单位获得中选服务商推荐资格；评审得分相同的，由评标委员会采取随机抽取方式确定。），并在20个工作日内按照集体资产管理规定对优选企业进行民主决策，表决结果符合相关规定则进入公示环节。
18.2招商人将确认前期服务商表决结果分别在东莞市农村（社区）集体资产管理网、万江街道政务信息网、社区财务公开栏等进行公示（公告时间不少于5个自然日），公告无异议（或异议处理完毕）的，招商人按照集体资产管理相关规定将民主表决材料、公示及相关证明材料等上报万江街道农社资专责组审查，由万江街道农社资专责组出具审查意见。
18.3经万江街道农社资专责组审查无异议后，招商人与中选服务商签订前期服务协议。招商人将中选信息在街道政务信息网及社区财务公开栏进行公示。招商人与中选服务商签订前期服务协议。
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19、如果潜在报名单位对此次招商活动有疑问，可依法向招商人提出质疑。招商人应当依法给予答复，并将结果告知有关当事人。
[bookmark: _TOC_250002][bookmark: _Toc3304][bookmark: _Toc5560][bookmark: _Toc23741][bookmark: _Toc32136][bookmark: _Toc10901][bookmark: _Toc3620][bookmark: _Toc309]七、投诉
20、报名单位对招商人的质疑答复不满意或在规定时间内未得到答复的，可向东莞市万江街道政府有关部门提出。
[bookmark: _Toc13916][bookmark: _Toc4245][bookmark: _Toc30869][bookmark: _Toc13802][bookmark: _Toc28316][bookmark: _Toc14480][bookmark: _Toc5341]八、前期服务协议的订立与履行
21、前期服务协议的订立
21.1招商人和中选服务商按招商方案要求及中选服务商报名文件中及评审文件的承诺签订前期服务协议，但不得超出招商方案和中选服务商报名文件及评审文件的范围、也不得再另行订立背离前期服务协议实质性内容的其他协议。
21.2签订前期服务商协议后7个工作日内，中选服务商应将协议副本报街道城市更新中心、街道农社资专责组、街道重大项目专责组、街道招投标服务所备案。
22、前期服务协议的履行
22.1前期服务协议订立后，协议各方不得擅自变更、中止或者终止协议。协议需要变更的，招商人应将有关协议变更内容，先报农社资专责组审查，审查无异议后按相关规定及流程签订补充协议；因特殊情况需要中止或终止合同的，招商人应将中止或终止协议的理由以及相应措施，以书面形式报街道城市更新中心、街道农社资专责组、街道重大项目专责组、街道招投标服务所备案。
22.2前期服务协议履行中，招商人需增加与协议以外要求的，在不改变协议其他条款的前提下，可以与中选服务商签订补充协议，但所补充协议不得违反招商方案规定的实质性内容。
[bookmark: _TOC_250001][bookmark: _Toc32492][bookmark: _Toc7840][bookmark: _Toc13081][bookmark: _Toc18582][bookmark: _Toc1637][bookmark: _Toc4463][bookmark: _Toc21073]九、保密事项
23、招商人应采取必要的措施，保证评选在严格保密的情况下进行。任何单位和个人不得非法干预、影响评选的过程和结果。
24、报名截止后，直至中选服务商与招商人签订前期服务协议为止，凡与报名有关的资料等内容，任何人均不得向报名单位及与评选无关的其他人透露。
25、从报名截止日起到确认前期服务商之日止，报名单位不得与参加评选的有关人员私下接触。在评审过程中，如果报名单位试图在报名文件审查、澄清、比较及推荐中选服务商方面向参与评选的有关人员施加任何影响，其报名将被拒绝。
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十、附件
附件1：前期服务商费用结算参考标准
	附件1                           前期服务商费用结算参考标准

	序
号
	前期工作内容
	预估工作量
	前期服务费组成（A+B)
	取费依据
	备注

	
	
	
	专业单位工作费用（A)
	
	

	
	
	
	费用项
	预询单价
	
	

	一
	编报更新单元划定方案
	13.5公顷
（单元面积，最终以政府审批的单元划定范围为准）
	1、单元划定方案编制费； 
2、概念规划
	3-3.5万元/公顷
	1、东莞市城建规划设计院提供收费标准； 
2、结合市场价格行情
	按实测土地面积结算

	
	
	
	交通专题研究
	1.5-1.8元/㎡
	
	

	
	
	
	市政、公共设施专题研究
	1.3-1.5元/㎡
	
	

	二
	核查和确认不动产权益
	14万㎡
（单元面积，最终以政府审批的单元划定范围为准）
	1:500地籍图土地测绘费
	0.4元/㎡
	1、财政部、国家测绘局关于印发《测绘生产成本费用定额》及有关细则的通知（财建[2009]17 号）；
2、结合市场价格行情
	按实测土地面积结算

	
	
	14万㎡
（单元面积，最终以政府审批的单元划定范围为准）
	“城市更新”不动产权籍调查权属调查等
	1元/㎡
	
	按实测房屋建筑面积结算

	
	
	暂估10万㎡
(现状建筑面积，最终以测量成果面积为准）
	拆迁测量（建<构>筑物现状测绘）（主要是房屋测绘、附着物清点及成果核查）
	3元/㎡
	
	按实测房屋建筑面积结算

	
	
	1项
	无人低空航空摄影测量
	3万元/项
	
	　

	三
	征询不动产权益人意愿
	--
	--
	--
	结合市场价格行情
	　

	四
	拟定拆迁补偿方案
	1项
	1、集体资产收益评估费； 
2、项目投资与风险评估； 
3、综合收益起始价评估费； 
	15元-20元/㎡
	1、广东省物价局关于资产评估收费有关问题的通知（粤价[2010]142号）；
2、国家计委、国家土地局关于土地价格评估收费的通知计价格（[1994]2017号）
3、关于房地产中介服务收费的通知（计价格[1995]971号）
4、结合市场价格行情
	若低于或高于预询单价，以实际发生费用为准

	五
	确定政府（集体）综合收益
	
	
	
	
	

	六
	编报挂牌招商方案
	1项
	--
	--
	结合市场价格行情
	　

	说明：
   1、上述“专业单位工作费”是指前期服务商需按规定委托第三方专业单位完成的前期工作所产生的费用； 
   2、上述“服务商服务费”是指由前期服务商自行完成及组织第三方专业单位完成的前期工作所产生的费用； 
   3、税率暂按小规模纳税人标准（3%）计算； 
   4、以上费用结算标准仅供参考，均按实际产生且经服务协议双方确认及相关部门审核的费用为准； 
   5、除以上列明的服务内容与收费项目之外，如因后续出台相关政策要求调整服务内容，则相应调整的收费标准以实际发生，并由服务协议双方确认及相关部门审核为准。
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万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目前期服务商
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报名单位：
单位地址：
联系人：
联系电话：
日期：2021年   月   日
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[bookmark: _Toc6260][bookmark: _Toc22319][bookmark: _Toc24799]第二部分  前期服务商资格证明文件
一、证明资料一览表
	序号
	前期服务商资格要求
	相关证明文件

	1
	报名单位经营范围具有房地产开发，具有独立承担民事能力的企业法人，并有效存续，企业注册地点在广东省；
	

	2
	报名单位或其投资人在广东省内，开展统筹过不少于1宗城市更新、“三旧”改造或前期服务工作经验，需提供中标通知书、合同复印件（包括但不限于正在开展的项目或前期服务工作）；
	


	3
	报名单位或其投资人具备工程设计建筑行业（建筑工程）甲级资质或城乡规划编制甲级资质；
	

	4
	报名单位信誉情况：报名单位和其直接股东未被列入“信用中国”网站(www.creditchina.gov.cn)“记录失信被执行人或重大税收违法案件当事人名单”记录名单；报名单位和其直接股东未处于中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)“政府采购严重违法失信行为信息记录”中的禁止参加政府采购活动期间；报名单位和其直接股东未被纳入东莞市农村(社区)集体资产交易平台（https://dgnzb.dg.gov.cn）信用风险警示名单。以报名单位资格审查当天在“信用中国”网站（www.creditchina.gov.cn）及中国政府采购网(www.ccgp.gov.cn)及东莞市农村(社区)集体资产交易平台（https://dgnzb.dg.gov.cn）查询结果为准，如相关失信记录已失效，报名单位需提供相关证明资料。
	



二、证明资料附件
（一）
（二）
（三）

…………

(与证明资料一览表对应，依报名单位需要逐条列出并附上相关文件影印件。原则上每页仅附一项／页文件）
[bookmark: _Toc9960][bookmark: _Toc22245][bookmark: _Toc2569][bookmark: _Toc6623][bookmark: _Toc9758][bookmark: _Toc14536][bookmark: _Toc29665]第五部分  评审文件格式


万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目前期服务商



评
审
文
件







年   月   日

报名单位：
单位地址：
联系人：
联系电话：
日期：2021年   月   日


目	录
[bookmark: _Toc22277][bookmark: _Toc11156][bookmark: _Toc13334][bookmark: _Toc10769][bookmark: _Toc6599][bookmark: _Toc30401]第一部分 报名有效性证明文件
一、营业执照
二、法定代表人证明书
三、法定代表人授权委托书
[bookmark: _Toc17085][bookmark: _Toc28396][bookmark: _Toc5830][bookmark: _Toc9816][bookmark: _Toc6099][bookmark: _Toc17417]第二部分 商务部分
企业实力证明材料
第三部分 技术部分
服务事项计划书
[bookmark: _Toc15107][bookmark: _Toc6020][bookmark: _Toc31648][bookmark: _Toc24418][bookmark: _Toc5329][bookmark: _Toc1360]第四部分 评分标准
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[bookmark: _Toc8873][bookmark: _Toc16979][bookmark: _Toc15792][bookmark: _Toc8901][bookmark: _Toc15100][bookmark: _Toc18261]第一部分  报名有效性证明文件
一、营业执照
二、法定代表人证明书（附身份证扫描件）
三、法定代表人授权委托书（附身份证扫描件）
（以上各项资料每页一项附件，身份证扫描件可单独一页）
第2部分  商务部分
企业实力证明材料
[bookmark: _Toc12887][bookmark: _Toc3093][bookmark: _Toc32468]第三部分  技术部分
服务事项计划书
一、对项目的认识和理解
二、组织实施及进度计划方案
三、规划单元制定建议
四、项目重点难点的解决方案
五、项目的后期服务
第四部分  评分标准（总分100分）
	序号
	评审分项
	分值
	评分标准  （100分）

	商务部分（20分）

	1
	企业实力
	20
	（1）报名单位或其投资人拥有上市公司资源，即为上市企业，或控股、实际控制上市企业，或为上市企业控股的全资子公司，得8分。（上市企业应在上海交易所主板、深圳交易所主板、深圳交易所中小板、深圳交易所创业板上市的企业，或在中国香港联合交易所主板上市的企业）。
注：须提供上市公司的基本情况证明材料或交易所网上截图（含股票代码、股票名称及上市时间等相关内容），并加盖报名单位公章。
（2）报名单位或其投资人的获奖情况：
①报名单位或其投资人获得国家级或部级行政主管部门或国家行业协会颁发的奖项，每项得4分。②报名单位或其投资人获得省级建设行政主管部门或省级行业协会颁发的奖项，每项得2分。③报名单位或其投资人获得市级建设行政主管部门或市级行业协会颁发的奖项，每项得1分。（注：本项最高得12分。颁发单位包括行政区政府、建设行政主管部门或行业协会；须提供获奖证书复印件或网上公示获奖页面截图凭证，得奖项目按高分项只计算一次、不重复计分。）
注：须提供相关证书复印件并加盖报名单位公章。

	技术部分（80分）

	1
	对项目的认识和理解
	10分
	优（10分）：对项目的分析研究、工作方向解读等内容科学、合理、准确； 
良（7分）：对项目的分析研究、工作方向解读等内容合理； 
一般（3分）：对项目的分析研究、工作方向解读等内容较为合理，基本符合要求；
差（0 分）：对项目的分析研究、工作方向解读等内容不符合项目要求或未提供。 

	2
	组织实施及进度
计划方案 
	15分
	优（15分）：项目实施建议优，落地性强，整体进度计划铺排合理，与项目实际情况契合； 
良（10分）：项目实施建议良，落地性尚可，整体进度计划铺排较为合理，与项目实际情况较契合； 
一般（5分）：项目实施建议落地性一般，整体计划性弱；
差（0 分）：方案不满足项目要求或未提供方案。

	3
	规划单元制定建议
	15分
	优（15分）：建议达到一定深度，项目思路突出，内容完整； 
良（10分）：建议满足项目要求，内容完整； 
一般（5分）：建议基本满足项目要求。；
差（0分）：建议不满足项目要求或未提供方案。 

	4
	项目重点难点的
解决方案
	15分
	优（15分）：响应供应商对本项目实施的重点、难点的逐一单独分析准确到位，以及制定采取的应对措施可行、高效； 
良（10分）：响应供应商有对本项目实施的重点、难点的分析，制定采取的应对措施可行； 
一般（5分）：响应供应商有对本项目实施的重点、难点的分析，制定采取的应对措施不明确。；
差（0分）：未提供方案。

	5
	项目后期服务
	15分
	优（15分）：项目后期服务方案完整、详细，符合项目对售后服务的要求，承诺对本项目提供及时和就地的售后服务；
良（10分）：项目后期服务方案符合项目要求，承诺对本项目提供及时和就地的售后服务；
一般（5分）：项目后期服务方案一般，整体计划性弱； 
差（0分）：项目后期服务方案不符合项目要求或未提供承诺。

	6
	现场宣讲
	10分
	优（10分）：响应供应商能够非常清晰准确的阐述本项目的概况和具体的实施方案，宣讲人逻辑清晰，表达清楚；
良（7分）：响应供应商能够准确的阐述本项目的概况和实施方案，宣讲人表达清楚； 
一般（5分）：响应供应商能够简单的阐述本项目的概况和实施方案，宣讲人表达清楚； 
差（0分）：未能进行宣讲。



说明：
1、评审委员会将对初审合格的响应文件进行比较和评价。
2、各评委依据评分标准对各个响应供应商进行技术方案评分，评出得分后，取各评委的技术方案评分的算术平均值为各响应供应商的技术方案得分。
[bookmark: _Hlk42073068]3、评审后得分最高的单位获得中选服务商推荐资格；评审得分相同的，由评标委员会采取随机抽取方式确定。
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[bookmark: _Toc11846][bookmark: _Toc2994][bookmark: _Toc32196][bookmark: _Toc11574][bookmark: _Toc20012][bookmark: _Toc20036][bookmark: _Toc28655]第六部分	前期服务协议

东莞市万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目前期服务商



协
议
书


2021年X月XX日


甲方：东莞市万江街道新谷涌股份经济联合社
乙方：××××××××××××××
地址：东莞市万江街道新谷涌社区居民委员会



根据《中华人民共和国合同法》、《东莞市城市更新单一主体挂牌招商操作规范（试行）》（东府办[2019]29号）和相关法律、法规、政策，遵循平等、自愿、公平和诚实信用的原则，甲方通过民主决策程序公开选定乙方作为万江街道新谷涌社区新兴路工业区地块和合丰路工业区地块城市更新项目的前期工作服务商，双方就该更新单元前期工作的服务事项协商一致，签订本协议。
[bookmark: _Toc2314][bookmark: _Toc8132][bookmark: _Toc31286][bookmark: _Toc24474][bookmark: _Toc23236][bookmark: _Toc13806][bookmark: _Toc15938]一、项目概况
项目位于东莞市万江街道新谷涌社区，东至海丰路及河涌，南至市人民医院及万道路，西至泰新路及道滘镇镇界，北至海丰路与泰新路交界处，项目总占地面积约203亩。现状建筑物主要以旧厂房、农贸市场和少部分宅基地为主。(实际用地面积、界线均以政府相关部门批复的文件为准）。
[bookmark: _Toc12088][bookmark: _Toc19415][bookmark: _Toc18810][bookmark: _Toc30824][bookmark: _Toc16816][bookmark: _Toc4029][bookmark: _Toc30049]二、前期服务工作内容
1、编报更新单元划定方案
1.1服务内容：按照《东莞市城市更新单元划定方案编制和审查工作指引（试行）》（东自然资[2019]144号）规定，协助政府完成更新单元划定方案的编制和上报工作。主要内容包括：更新单元范围、拆除范围、更新方向、规划用途、建筑规模和各类用途建筑规模的上限值、公共设施类型、用地规模、建设主体、移交方式及其他要求。
2、核查和确认不动产权益
2.1服务内容：按照《关于印发<东莞市“三旧”改造土地和房屋权籍调查工作方案（试行）>的通知》规定，由乙方委托第三方机构对改造单元拆除重建范围进行土地权属、房产权属调查，并出具土地权属和房产调查报告。具体包括以下三类：（一）第一类：集体土地所有权人，即集体经济组织；（二）第二类：依法登记的土地使用权人、房屋所有权人；（三）第三类：土地、房屋实际使用人，即未依法登记但凭历史用地协议实际使用土地、房屋的个人或单位。
3、征询不动产权益人意愿 
3.1服务内容：征询更新单元拆除范围内全部不动产权益人的更新意愿，并取得权益土地面积合计占比和人数合计占比均达90%以上的不动产权益人书面同意的意见。同意的事项至少包括：（一）同意其所有或实际使用的土地、房屋纳入更新范围；（二）同意按照单一主体挂牌招商的相关政策实施更新改造。
4、拟定拆迁补偿方案
4.1服务内容：通过与不动产权益人平等友好协商，充分征求宅基地及地上房屋权益人的补偿诉求，按文件要求拟定补偿标准，科学合理地制定拆迁补偿方案，并按照要求进行公示。
5、确定政府（集体）综合收益
5.1服务内容：根据更新单元划定方案、拆迁补偿方案等确定政府（集体）综合收益起始价，具体包括实物性收益和地价款收益。
实物性收益包含:
（1）单元划定方案提出的政府无偿取得的公共设施用地、成交方建设并无偿移交政府的公共设施、成交方承担的综合整治工程及其他由成交方贡献的用地、用房；
（2）拆迁补偿方案明确的集体经济组织的物业补偿。
地价款包含：
（1）政府的土地出让收益；
（2）拆迁补偿方案明确的集体经济组织的货币补偿。
6、编报挂牌招商方案
6.1服务内容：协助政府完成挂牌招商方案的编制和上报工作。主要内容包括：更新单元概况、更新单元现状、更新单元划定、挂牌招商条件、挂牌招商的可行性分析等有关内容。
7、前期服务费用结算标准
结算标准详见附件1：《前期服务费用结算参考标准》规定。
[bookmark: _Toc2682][bookmark: _Toc26786][bookmark: _Toc15658][bookmark: _Toc12358][bookmark: _Toc14728][bookmark: _Toc15336][bookmark: _Toc18110]三、费用支付
1、前期工作实施过程中产生的费用，均由乙方先行垫付，垫付的费用经甲方和乙方核对，并经万江街道办事处确认结算价款后列入单一主体挂牌招商时的集体货币补偿，待完成单一主体挂牌招商流程确定成交方，甲方收到集体货币补偿款后10个工作日内，由甲方向乙方一次性无息付清前期服务结算价款。
2、若在服务期届满，项目仍未达到单一主体挂牌招商条件的，或达到单一主体挂牌招商条件但没有企业参与投标的，已发生的费用由乙方承担，甲方无须支付前期服务费用。
3、如果单一收购主体未能在收购限期内完成全部不动产权益收购而终止挂牌，万江街道办事处将会扣除收购主体不高于保证金的10%用于支付前期工作费用（具体扣除比例将视具体情况在招商挂牌方案、公告文件和交易须知中明确约定），则甲方须在收到该笔前期工作费用后10个工作日内一次性无息付清前期服务结算价款。
4、如乙方未能在服务期内完成全部工作的，已发生的所有前期服务费由乙方自行承担。
[bookmark: _Toc26431][bookmark: _Toc6522][bookmark: _Toc27984][bookmark: _Toc32195][bookmark: _Toc27869][bookmark: _Toc10251]四、服务保证金的缴纳及退还
1、乙方在签订本协议之日起10个工作日内须一次性向甲方支付履约保证金人民币叁佰万元整，保证金汇入甲方指定的银行账户(户名： 东莞市万江区新谷涌股份经济联合社，开户行：东莞农村商业银行万江新村支行，账号：060150190010003250)。如乙方未能在限定时间内支付履约保证金的，则甲方有权解除本协议。
2、甲方应在收到前述保证金后10天内向乙方开具收款收据确认已收取保证金。
3、乙方在服务期内（含延期）完成所有工作且达到单一主体挂牌招商条件的，乙方可向甲方提出退回履约保证金的申请，甲方在收到申请之日起10个工作日内无息退回乙方账户。
4、如非乙方原因造成项目搁置或无法推进下去的，经乙方申请可退还履约保证金，在乙方申请退还后，甲方应于10个工作日内予以无息退还。 
[bookmark: _Toc16789][bookmark: _Toc31083][bookmark: _Toc1222][bookmark: _Toc6954][bookmark: _Toc4105][bookmark: _Toc2443][bookmark: _Toc20514]五、双方权利和义务
1、甲乙双方承诺，对合作过程中互相知晓的客户信息和商业秘密以及相关资料负有保密义务，未经对方书面许可，不得披露给任何第三方，且不得擅自使用；但未履行本协议、相关后续协议或法律、法规所确定的义务而必须使用的除外。
2、甲乙双方要按照本协议的规定严格履行，双方密切联系、紧密沟通，甲方向乙方提供相关必要的协助，切实推动乙方在服务周期内完成前期服务内容，双方定期或不定期的通报前期服务的各项工作进展情况，任何一方不得随意解除本协议。
[bookmark: _Toc28674][bookmark: _Toc80][bookmark: _Toc30446][bookmark: _Toc2933][bookmark: _Toc18545][bookmark: _Toc22242][bookmark: _Toc18421]六、服务期限
本次招商前期服务的周期为两年，自前期服务协议书签订之日起算。合作期限届满后项目非乙方自身原因导致未实施单一主体挂牌招商的，乙方与甲方可经集体经济组织表决同意、街道办事处审批后可延期，延期时限为一年，届时由乙方与甲方另行签订补充协议或重新签订服务协议。
[bookmark: _Toc4893][bookmark: _Toc22824][bookmark: _Toc20710][bookmark: _Toc25394][bookmark: _Toc32515][bookmark: _Toc5461]七、违约责任
1、服务协议签订后，甲、乙双方均应认真遵守，如有违约，由违约方承担责任。属于甲方违约的，甲方需在10个工作日内无息退还乙方已垫付本更新单元的所有费用。由于乙方原因，造成服务不能履行的，甲方不予退还乙方已垫付本更新单元的所有费用，由于乙方工作上的失误造成甲方损失的，经甲、乙双方共同商定，由乙方根据实际情况负责赔偿。
2、签订《前期工作服务协议书》后，乙方须按《前期服务工作进度表》约定的时间完成相关工作，如因乙方原因导致未能按时完成工作的，或完成工作未经甲方验收合格或达不到万江街道农社资专责组标准的，则甲方有权提前解除协议，且无需为乙方承担任何服务费。
前期服务工作进度表如下：
	序号
	工作内容
	完成标准
	完成时间

	1
	单元划定方案
	完成更新单元划定方案编制及上报
	本协议生效日起
18个月

	2
	核查和确认不动产权益
	完成权籍调查和
测绘查丈
	本协议生效日起
12个月

	3
	征询不动产权益人意愿
	完成项目范围内建筑面积占比或人数占比90%的权益人意愿征询
	本协议生效日起
16个月

	4
	协商拆迁补偿方案
	完成拆迁补偿方案编制
	本协议生效日起
20个月

	5
	确定政府（集体）综合收益
	完成实物收益和地价款收益评估并提交审议
	本协议生效日起
20个月

	6
	挂牌招商方案编报
	完成挂牌招商方案
编报及上报
	本协议生效日起
24个月



[bookmark: _Toc9701][bookmark: _Toc9161][bookmark: _Toc21016][bookmark: _Toc20938][bookmark: _Toc22033][bookmark: _Toc25876][bookmark: _Toc16914]八、不可抗力
1.本服务协议有效期内,因东莞市城市更新政策调整造成本服务协议部分条款不能履行, 甲乙双方另行签订补充协议。
2.本服务协议有效期内,因自然灾害及国家政策变更等不可抗力的因素,造成本服务协议部分或全部条款不能履行,双方互不承担违约责任。但主张不可抗力一方应在发生不可抗力事件后五日内,将相关事件及可能引发的后果等情况以书面形式通知其他方,并向其他方提交有关权威部门出具的发生不可抗力事件的证明及本服务协议约定义务与责任不能履行或需要延期的报告。
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九、其他
1、甲乙双方履行本协议过程中，如有争议的，双方应当友好协商，协商不了的，任何一方有权向甲方所在地的法院提起诉讼，由法院依法作出裁决。
2、本协议自甲乙双方签署后立即生效，一式捌份，甲方持贰份，乙方持贰份，壹份街道城市更新中心备案、壹份街道农社资专责组、壹份街道重大项目专责组、壹份街道招投标服务所备案，均具有同等法律效力。
3、本协议未尽事宜，双方将本着友好合作的原则协商解决。本协议经双方书面同意，可以修改、补充或解除。本协议的修改或补充构成本协议的组成部分，具有与本协议同等的效力。
（以下无正文，为签署页）

甲  方： 东莞市万江街道新谷涌社区股份经济联合社（盖章） 
法定代表人或授权代表：




乙  方：  XXXXXX(盖章)
法定代表人或授权代表：
（签字）




签约地点：
签约时间：      年   月   日	
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