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高州市根子镇荔枝山庄建设工程 EPC+O 招标定标报告书

一、基本情况

工程名称：高州市根子镇荔枝山庄建设工程 EPC+O

招标单位：高州市根子镇人民政府

招标代理：广东建川工程管理有限公司

招标类别：EPC+O

招标方式：公开招标

建设地点：根子镇柏桥村、茅坡村元坝大道荔枝博物馆北侧。

建设规模：新建装配式山顶地标、民宿、研学餐厅、研学服务中心、研学展示中

心、田头小站外立面提升工程、广场园建、生态停车场、道路、给排水工程、照

明及配电工程、电信工程、标识标牌、导视系统、生态修复工程等。项目概算总

投资 6164.756918 万元。

招标范围：本项目的施工图设计、施工、运营、保修期修复任务。本次招标

确定施工图设计施工运营总承包的承担主体，中标后负责本项目的施工图设计、

施工、运营及保修期修复任务等工作。

包括不限于下列内容：

1.设计内容：在经批准初步设计及概算的基础上，编制施工图设计（含外水

外电）、设计后续服务等。

2.施工内容：设计范围内所有工程内容的施工（包工、包料、包质量、包安

全生产、包文明施工、包工期、包承包范围内工程验收通过、包移交、包结算、

包资料整理、包施工承包管理和现场整体组织、包专业协调及配合等）、设备购

置及安装、竣工图及结算编制。本项目通过完工验收后，在试运行期间派驻技术

支持和协调人员，负责对招标人人员进行培训，并在工程通过竣工验收后整体移

交给招标人；本项目保修期内的缺陷修复和保修工作等。完成相关报批、报建配

合服务：报批报建配合，竣工备案等工作。

3.运营工作内容：

3.1 运营方式
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3.1.1 运营红线范围

（1）项目名称：高州市根子镇荔枝山庄建设工程。

（2）红线范围：范围以项目规划建设红线为准，范围包括但不限于

红线范围所有的建筑物、设备、道路、绿化、广场等的养护与经营，不包

括荔枝果树管理、经营与收益。

3.1.2 运营及收益计算方式

按 6164.756918 万元的概算总投资所建设的可运营项目，由中标方承

担运营维护，期限为 20 年。

资产使用费计算方式：在项目竣工验收备案后，甲方实际交付给乙方，

乙方试营业期 1 年，试营业期享受免收资产使用费取政策，计费年前 3 年

（即 年 月 日至 年 月 日）约定资产使用费按照不低于 4

元/㎡/月结合中标上浮率计算；计费年第 4 年（即 年 月 日）开始，

资产使用费按照不低于 5 元/㎡/月结合中标上浮率计算，此后资产使用费

每 5 年上涨一次，上涨幅度为 5%。乙方在经营第二年起，应于该年计费周

期前 1 个月内一次性向甲方交纳该年计费周期的全部资产使用费。

计费范围及面积：研学餐厅 2391.92 ㎡、研学服务中心 1101.92 ㎡、

研学展示中心 3080.18 ㎡、民宿 400 ㎡，总建筑面积约 6974.02 ㎡，具体

建筑面积以双方确认核定为准。

3.1.3 基础服务项目

项目红线范围内所有公共设施，包括服务中心、景观广场、公共厕所

等。

3.1.4 拟经营项目及规模

运营单位招商或联营：餐厅、微型工厂、民宿、研学等。

3.1.5 运营架构

运营方可根据实际运营需求进行设置，但原则上运营方用工人数不得

低于双方约定人数。

序号 岗 位
人员（淡

季）
人员（旺季） 备注

1 项目负责人 1 1
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2 人力行政 1 2

3 运营负责人 1 1

4 财务负责人兼会记 1 1

5 出纳 1 1

6 餐厅厨师 2 4 旺季需增加人数 1-2

7 帮厨 4 8 旺季需增加人数 2-4

8 服务员 4 8 旺季需增加人数 2-4

9 培训师 4 8 旺季需增加人数 2-4

10 工程 1 2 旺季需增加人数 1-2

11 保安 5 5 重大活动外聘

12 保洁 5 5 旺季需增加人数 1-2

合 计 30 46

3.2 运营标准要求：

3.2.1 运营质量标准(包括但不限于下列内容)

3.2.1.1、运营方将运营的区域按国家 4A 级旅游景区标准进行管理与

维护。

3.2.1.2、质量保证：建立健全有序高效内部管理制度和机制，打造

高素质高品位高效率好形象员工团队。

（1）综合目标:安全事故指标达标率 100%；

（2）客户满意度大于 85%；

3.2.1.3、品牌宣传

（1）设计一套专属荔枝山庄的品牌 IP，待乙方经营期满后，甲方免

费取得该品牌 IP 的知识产权。

（2）民宿、餐饮、荔枝文化、品牌统一宣传。

3.2.1.4、运营范围内园林绿化养护标准
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（1）参照住房城乡建设部关于发布行业标准《园林绿化养护标准》

的公告(中华人民共和国住房和城乡建设部公告 2018 年第 28 号) 执

行；

（2）中标方承担相关园林绿化养护费用。

3.2.2 本项目为乡村振兴项目，运营单位可提供文旅服务，市场化收

取运营费用，运营单位应当充分利用项目所在区域的生态环境资源、人文

环境资源，以旅游业带动周边地区经济发展。同时在不违反法规条件下，

运营单位在征得业主同意并双方充分协商的前提下，运营单位在红线范围

内可投资文旅等项目自营并可将部分商业业态转租予第三方运营，但租期

不得超过特许经营年限。其中运营范围内养护一体化承包，资源使用投资

回报金与项目设施养护维护独立核算。

3.2.3 环境保护

（1）、在本项目的运营维护阶段，运营方及其组建的运营公司有责

任采取适当的，措施防止污水处理过程对周围环境所造成的任何污染或破

坏。

（2）、运营方及其组建运营公司在任何情况下都应该接受双方协议

的规定和中国现行的有关环境保护的法律、法规和规章，以及中国政府所

要求的该类似项目中政府接受的国际或地区性的环境保护标准和惯例。

招标控制价： 5484.382459 万元，其中，施工图设计费：61.592459 万元，

建安费：5422.82 万元，主要设备费（如有）：/元 。（注：招标控制价不包含

运营部分费用）

工期：总工期 180 日历天。其中施工图设计工期 30 日历天；施工工期 150

日历天，具体开工时间以监理人发出的开工通知为准。运营期限：20 年。

二、定标委员会

根据《房屋建筑和市政基础设施工程勘察设计招标投标“评定分离”操作指

引（试行）》，招标人组建定标委员会，成员如下：

成员一 成员二 成员三 成员四 成员五

姓名
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成员六 成员七

姓名

定标委员会成员推举 担任定标委员会组长。

三、定标方式

采用票决定标法定标。

四、定标情况

（一）定标会召开时间及地点

1.时间：2024 年 4 月 22 日 15 时 30 分

2.地点：高州市公共资源交易中心开标室（地址：高州市府前路 57 号，即建行

高州支行四楼）。

（二）定标过程

1.定标过程在按规定组建的招标监督小组的监督下进行。

2.按规定组建的定标委员会在定标过程中严格按照纪律要求实行封闭管理，定标

委员会的成员到场后将所有通讯工具收交统一管理，断绝与外界的联系。定标委员会

在开始定标工作之前，由招标人介绍项目情况、招标情况及对投标人或者项目设计负

责人的考察、答辩要求。定标委员会成员有疑问的，可以向招标人或者招标代理机构

提问。

3.定标委员对参加定标候选人的《致定标委员会的函》进行评审，所有参加定标

候选人的《致定标委员会的函》均符合招标文件要求。

4.定标委员会在开始定标工作之前，由招标代理介绍项目情况、招标情况及对投

标人或者项目设计负责人的考察、答辩要求。定标委员会成员有疑问的，可以向招标

人或者招标代理机构提问。

5.定标因素

5.1 企业实力包括企业规模、行业主管部门的行业排名（如有）、资质等级、

专业技术人员规模、2019 年 1 月 1 日至今的营业额、利税额、财务状况、过往

业绩（含业绩影响力、难易程度）等方面。

5.2 企业信誉包括 2019 年 1 月 1 日至今获得各种荣誉、过往业绩履约情况、

建设单位履约评价，同时应重点关注近几年的不良信息，包括建设行政主管部门
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作出的各种处罚和不良行为记录、建设单位对其的不良行为记录、履约评价不合

格记录以及其他失信记录。

5.3 各定标候选人的技术方案对保证措施、施工计划和技术、工艺及工程项

目实施的重点、难点分析和解决方案、安全文明施工措施、新技术应用、质量保

证和违约责任承诺等的充分考虑，技术方案合理性、科学性、表述清晰、完整、

具体、有效并实施可行。

5.4 各定标候选人的项目负责人及团队水平，按时按质完成项目的能力，施

工期间现场服务及时性、便利性的综合评价，有无优化建议及优化建议的合理性。

5.5 在同等条件下，择优的相对标准有以下几个方面：

①资质高企业优于资质低企业；

②营业额大企业优于营业额小企业；

③设计业绩技术复杂、难度大的企业优于设计业绩技术相对简单、难度较小

的企业；

④履约评价好企业优于履约评价差企业；

⑤无不良行为记录企业优于有不良行为记录企业，不良行为记录较轻企业优

于不良行为记录较重企业；

⑥已有履约记录且没有履约评价不合格企业优于没有履约企业；

⑦获得国家级荣誉多企业优于获得荣誉少企业；

⑧行业排名靠前企业优于行业排名落后较多企业。

6.定标委员会成员根据定标因素对各定标候选人进行评审比较后：

定标委员会成员对所有进入定标程序的投标人择优排序进行打分，最优的 N分（N

为定标候选人数量），其次 N-1 分，依此类推，按总分高低排序推荐中标候选人。票

决采用记名方式并注明投票理由。得分相同且影响中标候选人确定的，可由定标委员

会对总分相同的投标人进行再次票决确定排名。具体细则应在招标文件中明确。

五、定标结果

定标委员会采用本招标文件确定的定标方法，在评标委员会推荐的定标候选人中

择优确定中标候选人，推选票决得分前三名为中标候选人。

票决得分排名、中标候选人情况见下表：

定标候选人名称 票决得分 得分排名
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(主)广东南越文化旅游发展

有限公司,(成)广东宏邦建

设有限公司,(成)广东华方

工程设计有限公司

28 1

(主)广东省城中建设有限公

司,(成)中城科泽工程设计

集团有限责任公司

21 2

(主)广东通旺建筑工程有限

公司,(成)广东天启正业建

筑设计有限公司

13 3

(主)广东炫烨建设工程有限

公司,(成)广州亚泰建筑设

计院有限公司

8 4

中标候选人

票

决

得

分

工程设

计费投

标报价

下浮率

(%)

工程建

安费投

标报价

下浮率

(%)

运营费

（资产

使用费）

投标报

价上浮

率(%)

投标总报价

（元）

项目负责人

姓名及证书

编号

第一

中标

候选

人

(主)广东南越

文化旅游发展

有限公司,(成)

广东宏邦建设

有限公司,(成)

广东华方工程

设计有限公司

28 0.50 4.05 2.00 52644802.87

彭英中/粤

24420222022

23890

第二

中标

候选

人

(主)广东省城

中建设有限公

司,(成)中城科

泽工程设计集

团有限责任公

司

21 0.10 4.07 4.00 52636420.93

戚开裕/粤

24420212023

07174

第三

中标

候选

人

(主)广东通旺

建筑工程有限

公司,(成)广东

天启正业建筑

设计有限公司

13 0.60 4.08 4.00 52627918.48

周君玲/粤

24420212022

01212

定标委员会组长签名：

定标委员会成员签名：
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附表：

1、票决择优排序表

2、招标定标票决得分汇总表

3、票决得分排名、中标候选人情况表

4、招标定标会议工作人员签到表

5、定标委员会成员承诺书

6、定标纪律表
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