
福州市中洲岛东侧建筑装修工程（建设运营一体化）答疑纪要和补充通知（一）

招标项目编号：E3501040102802120001

各潜在投标人：

本通知作为福州市中洲岛东侧建筑装修工程（建设运营一体化）招标文件的组成部分，与招标文件不一致之处，以本“答疑纪要和补充通知
（一）”为准。不同时间对同一内容的多种描述，以最后发出的内容为准。具体如下：

一、招标文件的补充与修改

1、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款 15.1.5 变更的其他约定：“(1)发包人有权对本工程施工范围、施工内容做合理
调整，有权根据工程进度、质量、建筑观感等实际需要增加或减少部分工程；保留对本项目中承包人承包范围内的专业工程进行依法招标的权

利，并保留对工程量报价清单中发包人确定的由承包人供应的材料进行招标的权利，承包人不得拒绝或以此要求增加任何补偿，本合同条款另

有约定的费用调整除外。”修改为“(1)发包人有权对本工程施工范围、施工内容做合理调整，有权根据工程进度、质量、建筑观感等实际需要增
加或减少部分工程；承包人不得拒绝或以此要求增加任何补偿（“补偿”指除变更外的索赔费用），本合同条款另有约定的费用调整除外。”

2、本项目招标文件第三章 评标办法 评标办法前附表 2.2.4（5）工程总承包部分资信评分标准 “企业资质资格（1分）”，文档显示错误（系统原
因所致），设计资质得分应为“0.5分”非“05分”。

3、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款 17.5.1 承包人提供质量保证金的方式 “质量保证金采用以下第 （3） 种方式：
（1）工程质量保证担保，保证金额为：    /       ；（2）工程款的 /     %；（3）其他方式：采用审定的工程结算价款的3%。”修改为“17.5.1 承
包人提供质量保证金的方式 质量保证金采用以下第 （1）或（3） 种方式：（1）工程质量保证担保，保证金额为： 银行保函或保险保函，保证
金额为3%的结算工程款  ；（2）工程款的 /     %；（3）其他方式：采用审定的工程结算价款的3%。”

4、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款删除“26.2抽水台班费用低于5*（1-K）万元以内按实计算，超出5*（1-K）万元
按5*（1-K）万元包干计取，如实际有超出费用承包人须在投标报价中综合考虑，增加费用均由承包人承担。26.3 本项目泥浆外运运距低于
20KM以内按实计算，超出20KM的按20KM包干计算。26.5本项目施工用电及施工用水（含工程费用、变压器及外线等相关费用）均由中标人负
责组织实施到位，变压器台数及容量大小需实际满足现场施工进度需要，并上报代建方同意后予以实施，费用低于30*（1-K）万元以内按实计
算超出30*（1-K）万元按30*（1-K）万元包干计取。”

5、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款17.1.2 固定合同价格风险范围 （10）固定价格其他风险范围约定中删除“工程
内幕墙四性检测、大体积砼温度控制监测费、防雷测试、室内空气质量检测、新结构、新材料试验费、防辐射检测、白蚂蚁防治、节能检测等

费用承包人均须在投标报价中综合考虑，费用均由承包人承担，结算不另行计取。”

6、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款“6.1.5 承包人应按照除通用条款约定在设备、材料进场同时向监理人提交其采
购材料的原产地证明、出厂检验报告、产品合格证书或质量证明等，否则监理人有权拒绝该批次设备、材料进场安装或施工；设备、材料的现

场试验、检验工作应在发包人（及代建单位）、监理人及承包人的共同参与下取样进行，在国家设备、材料检验、检测规范规定频率内的检测

费用由承包人承担，若发包人（及代建单位）、监理人对该材料（或当批次）检验、检测成果仍有疑议，可再次组织抽检，抽检的相关规定按

通用合同14.1.4款执行。重新试验和检验的结果证明该项材料、工程设备或工程的质量不符合合同要求的，由此增加的费用和（或）工期延误由
承包人承担；重新试验和检验结果证明该项材料、工程设备和工程符合合同及工程质量要求，由发包人（代建单位）承担工期延误，监理单位

承担由此增加的费用。”修改为“6.1.5 承包人应按照除通用条款约定在设备、材料进场同时向监理人提交其采购材料的原产地证明、出厂检验报
告、产品合格证书或质量证明等，否则监理人有权拒绝该批次设备、材料进场安装或施工；设备、材料的现场试验、检验工作应在发包人（及

代建单位）、监理人及承包人的共同参与下取样进行，在国家设备、材料检验、检测规范规定频率内的检测费用由承包人承担，若发包人（及

代建单位）、监理人对该材料（或当批次）检验、检测成果仍有疑议，可再次组织抽检，抽检的相关规定按通用合同14.1.4款执行。重新试验和
检验的结果证明该项材料、工程设备或工程的质量不符合合同要求的，由此增加的费用和（或）工期延误由承包人承担。若由发包人提出组织

抽检的，重新试验和检验结果证明该项材料、工程设备和工程符合合同及工程质量要求，由此引起的费用由发包人（建设单位）承担；若由监

理人提出组织抽检的，重新试验和检验结果证明该项材料、工程设备和工程符合合同及工程质量要求，由此引起的费用由监理人承担。”

7、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款6.1 承包人提供的材料和工程设备 承包人采购材料设备的约定中“（1）中标人
自行采购的材料应满足设计和规范要求的质量等级，并须按有关技术规范要求对材料质量进行检验。中标人选定的材料供应厂家须经招标人和

监理单位认可。如招标人和监理单位对某种或某些材料的质量有异议，可以提出停止使用的要求，中标人必须服从该要求。若该材料经权威检

验部门鉴定确有质量问题，由此而发生的一切费用由中标人自负。”修改为“（1）中标人自行采购的材料应满足设计和规范要求的质量等级，并
须按有关技术规范要求对材料质量进行检验。中标人选定的材料品牌须经招标人和监理单位认可。如招标人和监理单位对某种或某些材料的质

量有异议，可以提出停止使用的要求，中标人必须服从该要求。若该材料经权威检验部门鉴定确有质量问题，由此而发生的一切费用由中标人

自负。”6.1 承包人采购材料设备的约定中删除“（9）承包人采购钢筋时，同等条件下应优先通过发包人关联的供应链公司进行采购。”

8、本项目招标文件第三章 评标办法 评标办法前附表2.2.4（5） 工程总承包部分资信评分标准 3．项目管理机构“工程总承包项目负责人、设计
项目负责人、施工项目负责人、勘察项目负责人（如有）以及其他项目管理人员配置情况：①拟派出工程总承包项目负责人、设计项目负责

人、施工项目负责人符合投标资格要求的，得0.5分，②拟派出的建筑设计专业负责人、结构设计专业负责人、电气设备专业负责人、给排水专
业负责人、暖通专业负责人、造价专业负责人，均具有高级工程师职称的得0.25分；均具备教授级高级工程师或正高级工程师或享受教授、研
究员待遇职称的再加0.25分，本项满分为1分。”修改为“工程总承包项目负责人、设计项目负责人、施工项目负责人、勘察项目负责人（如有）
以及其他项目管理人员配置情况：拟派出工程总承包项目负责人、设计项目负责人、施工项目负责人符合投标资格要求的，得0.5分；在此基础
上，拟派出的建筑设计专业负责人、电气照明专业负责人、给排水专业负责人、暖通专业负责人任意三人具有工程类（或工程经济类）高级工



程师及以上职称的再得0.5分。”

9、本项目招标文件第二章 投标人须知 第一节投标人须知前附表 47项 10.2款 需要补充的其他内容“12、本项目为存量改造提升项目，按现状实
施改造建设，本项目所载征收未完成、无法大面积拆改等客观现状，中标人须配合业主开展未迁户的迁改工作，并承诺不因此降低、调整自身

承诺的运营整体目标及考核标准。”修改为“12、本项目为存量改造提升项目，按现状实施改造建设，本项目所载征收未完成、无法大面积拆改
等客观现状，中标人须承诺不因此降低、调整自身承诺的运营整体目标及考核标准。”

10、本项目招标文件第二章 投标人须知 第一节投标人须知前附表 13项9. 项目管理机构及人员要求：

（1）主要设计人员不少于8人，应是承担主体工程设计任务的投标人本单位正式在职职工，具体人员如下：

1）建筑设计专业负责人1人，具有一级国家注册建筑师执业资格；

2）消防专业负责人：1人，具备一级注册消防工程师或工程师及以上职称；

3）结构专业负责人1人，具有一级国家注册结构工程师执业资格；

4）暖通专业负责人1人，具有公用设备工程师注册执业资格或工程师及以上职称；

5）给排水专业负责人1人，具有注册公用设备工程师执业资格（给水排水）；

6）电气照明专业负责人1人，具备注册电气工程师执业资格；

7）造价编制负责人1人，具有国家注册造价师资格或造价专业工程师及以上技术职称；

8）驻场设计代表1人，可由设计负责人或专业负责人兼任。

修改为“9. 项目管理机构及人员要求：

（1）主要设计人员不少于5人，应是承担主体工程设计任务的投标人本单位正式在职职工，具体人员如下：

1）建筑设计专业负责人1人，具有一级国家注册建筑师执业资格；

2）暖通专业负责人1人，具有公用设备工程师注册执业资格或工程师及以上职称；

3）给排水专业负责人1人，具有注册公用设备工程师执业资格（给水排水）；

4）电气照明专业负责人1人，具备注册电气工程师执业资格；

5）驻场设计代表1人，可由设计负责人或专业负责人兼任。”

11、本项目招标文件履约担保形式相关条款内，统一删除“现金及银行保函方式须满足闽建筑〔2013〕29 号的规定”表述。

12、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款2.3.2 发包人应负责提供的其他设施和条件包括中“（1）施工临时用电由承包
人负责申报，相关费用（包括但不限于临电的施工、监理和箱变租赁等）已含在合同款项中。供电设施设备的看管与维护等其他后续工作由承

包人负责，包括设备损坏、丢失、偷盗等工作均由承包人负责，临时用电费用由承包人自行缴纳。（3）施工临时用水由承包人负责申报，供水
设施设备的看管与维护等其他后续工作由承包人负责，包括设备损坏、丢失、偷盗等工作均由承包人负责，施工用水由承包方自行解决，临时

用水费用由承包人自行缴纳。”修改为“2.3.2 发包人应负责提供的其他设施和条件包括：（1）施工临时用电由承包人协助发包人申报，相关费
用（包括但不限于临电的施工和箱变租赁等）已含在合同款项中。供电设施设备的看管与维护等其他后续工作由承包人负责，包括设备损坏、

丢失、偷盗等工作均由承包人负责，临时用电费用由承包人自行缴纳。（3）施工临时用水由承包人协助发包人申报，供水设施设备的看管与维
护等其他后续工作由承包人负责，包括设备损坏、丢失、偷盗等工作均由承包人负责，施工用水由承包方自行解决，临时用水费用由承包人自

行缴纳。”

13、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款16.1 市场价格波动引起的调整 物价波动引起价格调整的约定中“（3）人工费
按分表7的“人工、主要材料、施工机械项目与价格表”的人工费总额，根据其文件规定进行调整，价差部分只计算税金、不计取其他费用、不参
与下浮；人工费根据福建省住房和城乡建设厅发布的人工预算单价或人工费价格指数的调整文件进行调整。上述文件执行日期所在月份之前

（包括该月）已完成的工程量所对应的人工费不作调整；执行日期所在月份之后完成的工程量所对应的人工费作相应调整。完成的工程量以工

程款支付月报表为依据。”修改为“（3）人工费按分表7的“人工、主要材料、施工机械项目与价格表”的人工费总额，根据现行文件规定进行调
整，不参与下浮；人工费根据福建省住房和城乡建设厅发布的人工预算单价或人工费价格指数的调整文件进行调整。上述文件执行日期所在月

份之前（包括该月）已完成的工程量所对应的人工费不作调整；执行日期所在月份之后完成的工程量所对应的人工费作相应调整。完成的工程

量以工程款支付月报表为依据。”

14、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款 17.3.4 预付款担保 “提供预付款担保的形式：见索即付的银行保函（保函内容
应包括但不限于受益人、担保金额、提取保函金额的程序和要求、保函有效期等。且保函形式、内容应征求发包人的认可，否则发包人可要求

承包人重新提交保函，直至满足发包人要求） 。”修改为“见索即付的银行保函（保函内容应包括但不限于受益人、担保金额、提取保函金额的
程序和要求、保函有效期等。且保函形式、内容应征求发包人的认可，否则发包人可要求承包人重新提交保函，直至满足发包人要求）或先行

赔付的保证保险形式。”

15、本项目招标文件第三章 合同条款及格式 第三节 专用合同条款“26.1本项目土石方外运运距按榕财建〔2018〕438号文件执行，自卸汽车按载



重10t以内考虑，运距按照45KM以内按实计算，不另行计取渣土受纳处置费，超出45KM的按45KM包干计算。其中土质类别为淤泥的综合考虑
按湿土开挖和外运，实际土质类别不一致时不予调整。”修改为“本项目土石方外运运距按榕财建〔2018〕438号文件执行，自卸汽车按载重10t
以内考虑，承包人应自行调研项目周边合规倾泻点，倾泻点、运距须经发包人（及代建单位）认可。项目存在45km以内合规倾泻点时，承包人
无正当理由选用45km以外倾泻点，较45km增加的外运费用由承包人自行承担；因客观原因无45km内合规倾泻点除外。其中土质类别为淤泥的
综合考虑按湿土开挖和外运，实际土质类别不一致时不予调整。”

16、本项目《运营管理合同》2100万履约保函及4000万特殊违约条款触发情形机制特此说明如下：

（一）2100万履约保函触发情形

1.因乙方自身原因，本合同生效后60日内《酒店开业筹备方案》及对应预算未能完成甲方审核批准；

2.筹开期发生任一一票否决事项、任一阶段考核未达到合格标准、强制项目未100%完成，或最终开业验收不合格；

3.乙方未按期提交、未补足、未按期展期更换合格有效的筹开期履约保函；

4.筹开阶段存在伪造报送资料、品牌授权虚假无效、核心团队未按要求驻场履职、擅自撤场、拒不开展筹开、拒绝项目移交等重大违约行为；

5.在正式运营前三个运营年度内，乙方主动退出，或因乙方违约导致甲方解除合同，发生加速到期情形（该2100万元不得用已支付固定保底经
营回报、保函兑付款予以抵扣）。

（二）4000万特殊违约条款触发情形

1.自合同签约之日起至正式开业前，发生重大形式化运营、擅自撤场、拒不履行酒店核心运营职责；

2.正式运营期内无正当理由连续15日停止酒店住宿主营业务，经甲方下达整改通知后10日内仍未恢复真实经营；

3.通过虚假交易、关联交易、转移收入、转移客户渠道等方式实施形式化空转运营，规避合同考核；

4.拒不维持有效品牌授权、关停酒店核心经营系统、全部主流销售渠道下线，放弃酒店真实经营；

5.无正当理由长期停业，经甲方整改催告后拒不整改恢复酒店正常经营。

上述2100万元履约保障责任与4000万元违约赔偿针对不同违约情形设置，不叠加适用。

17、就本项目履约保障说明如下：

筹开期履约保函有效期自开立之日起生效，持续至正式开业日后180日，且无任何未决考核，索赔、结算和移交事项均已完成。运营期保障有效
期自正式开业日持续至第三运营年度结束并完成审计、付款及索赔结算后180日。建设期履约担保有效期应持续到工程竣工验收合格之日后28日
止。

18、本招标项目“设计范围：完成本工程建设所有内容所需的施工图设计工作（发包方要求另行委托设计的专业工程除外）具体设计范围如下：
①中洲岛东侧建筑装修工程、给排水工程、暖通工程、电气工程、消防系统、智能化系统、抗震支架、充电桩、标识工程、软装、雕塑、海绵

城市、室外各专业总体工程、建筑配套的室外景观工程、建筑配套的污水工程、配套文化服务设施各专业设计等内容；②设计配合与服务范

围：所有专业工程的深化设计工作，确保满足施工要求；根据工程实际情况和发包人要求，完成各专业设计变更工作、各暂定金额项目的施工

图设计；完整的竣工图编制工作；施工期间的现场指导和配合服务；参与工程竣工验收等后续设计配合工作；配合发包人完成施工图审查、消

防审查、海绵城市审查等报批报建工作。”修改为“设计范围：完成本工程建设所有内容所需的方案设计、初步设计、施工图设计工作（发包方
要求另行委托设计的专业工程除外）具体设计范围如下：①中洲岛东侧建筑装修工程、给排水工程、暖通工程、电气工程、消防系统、智能化

系统、抗震支架、充电桩、标识工程、软装、雕塑、海绵城市、室外各专业总体工程、建筑配套的室外景观工程、建筑配套的污水工程、配套

文化服务设施各专业设计等内容；②设计配合与服务范围：所有专业工程的深化设计工作，确保满足施工要求；根据工程实际情况和发包人要

求，完成各专业设计变更工作、各暂定金额项目的施工图设计；完整的竣工图编制工作；施工期间的现场指导和配合服务；参与工程竣工验收

等后续设计配合工作；配合发包人完成施工图审查、消防审查、海绵城市审查等报批报建工作。”

19、本项目招标最高投标限价的成果文件随本答疑纪要和补充通知以附件形式发布，请投标人自行前往福州市电子招投标交易系统
（https://fzztb.fzsggzyjyfwzx.cn/）下载。

二、答疑

1、根据专用条款15.1.5（1），“发包人有权对本工程施工范围、施工内容做合理调整，有权根据工程进度、质量、建筑观感等实际需要增加或
减少部分工程；承包人不得拒绝或以此要求增加任何补偿” 请明确此处“补偿”含变更费用还是指除变更外的索赔费用。

答：“补偿”指除变更外的索赔费用。

2、专用条款16.1（3），“人工费按分表7的“人工、主要材料、施工机械项目与价格表”的人工费总额，根据文件规定进行调整，价差部分只计算
税金、不计取其他费用”， 此处矛盾，根据现行文件，人工费调差除总价措施费，其余费用均计取。

答：详见本补充通知一、招标文件的补充与修改 第13点。根据现行文件规定进行调整。删除“价差部分只计算税金、不计取其他费用”。

3、17.3.4提供预付款担保的形式：见索即付的银行保函。 建议预付款保函增加先行赔付的保证保险形式。



答：详见本补充通知一、招标文件的补充与修改 第14点。

4、请问招标文件第p64页，”2.运营负责人业绩，拟派出的运营负责人自本招标项目在法定媒介发布招标公告之日(或投标邀请书发出之日，下
同)的前5年内承接过单项合同造价不低于14000万元的建设运营一体化的业绩，每项得15分，满分为30分”, 招标文件中运营负责人业绩如何认
定？如项目合同（或协议）原件或中标通知书未直接载明运营负责人姓名，仅提供业主单位盖章出具的证明材料，是否可作为运营负责人业绩

有效佐证？ 或者还需配套提供哪些资料？

答：按招标文件执行。项目合同（或协议）原件或中标通知书须直接标明运营负责人，否则业绩不予认定。

5、请问招标文件第p65页，”4.酒店品牌导入经验，有至少1家在营和管理的国际连锁品牌酒店的得10分，满分为20分。” 若投标人提供的酒店品
牌项目业绩，投标人为母公司，由其控股子公司承接的项目运营、招商，本次投标母公司投标时是否予以认定？例如：母公司委托控股子公司

开展招商，落地xx国际连锁品牌酒店项目，该子公司承接项目的运营招商，母公司投标能否使用？

答：投标人控股子公司的业绩不予认定。

6、投标须知前附表第26项投标保证金第⑤种形式年度投标保证金形式内容（采用电子保险保函，应当使用先行赔付、后续追偿的见索即付保
单……）有误，请修正。

答：按招标文件执行。

7、本项目投标函③其他费用是否填写“0元”？

答：本项目投标函③其他费用填“0元”。

8、未提供设计方案图，请提供。

答：本项目无设计方案图，方案设计属于本次招标范围。

9、工期要求“20日历天内完成施工图设计”，设计工期不合理，建议修改为：“20日历天内完成施工图设计（以最终方案确认时间起计算施工图
设计工期，如施工总工期不超工期要求，则不对设计工期违约处罚。）”

答：按招标文件执行。

10、我司拟提供的酒管品牌导入业绩中，其旅馆业特种行业许可证的办理主体系我司该酒店项目属地分公司，是否予以认定。

答：属地分公司作为旅馆业特种行业许可证办理主体，属于酒店在营证明材料，符合要求予以认定。

招标人（盖章）：福州市城乡建总集团有限公司

主要负责人或其授权的项目负责人（盖章）：陈华

招标代理机构（盖章）：福州城鑫管理咨询服务有限公司

主要负责人或其授权的项目负责人（盖章）：陈景涛

2026年9月30日


