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附件 3

评分遴选相关事项

一、评分办法

（一）综合评分

对所有有效标，由评审小组采取综合评分法评标，详见

后续设计方案评分表、商务条件评分表。

（二）评分原则

采用“百分制”，对有效标分项打分，商务标最小打分

单位为 1 分，技术标最小打分单位为 0.5 分。

（三）计分方法

独立申请人及其关联公司或联合申请人任意一方及其

关联公司的业绩可计作评分依据，但相应业绩不可重复计算。

其中计算母公司相应业绩时，该母公司的用于计算相应业绩

的子公司之间的关联关系均可以是多层次的，但每层次关系

需符合上一级公司对下一级公司的出资比例均大于 40％；或

者参照我国公司法或企业会计准则等关于“实际控制人”的

有关认定标准，申请人与其用于计算相应业绩的关联公司须

属同一实际控制人，且无其他申请人在本次遴选评分活动中

使用该公司业绩，否则任何申请人提供的该公司业绩均不得

作为评分依据。

联合申请人任意一方投资比例低于 25%的，其公司业绩

不计入；联合申请人各方中其投资比例分别高于 25％的（包

括 25%），则计算评分项时在投资比例高于 25％（包括 25%）



— 2 —

的各方之业绩择优计算。

（四）最终得分计算办法

评审材料的最终得分为商务条件、技术方案评分之和

（分值保留到小数点后一位）。

二、材料提交要求

（1）设计方案

基本原则：申请人需满足《虹口区北外滩街道 hk292 街

坊 01（部分地下）、02、04（地下）地块出让规划、建设、

运营等方面的综合约定》（附件 1）中的相关技术要求，提交

的设计方案必须符合中国现行的设计规范及有关技术标准

的规定。

设计方案的所有材料均不得出现可能影响评标公正、公

平的因素，如申请人名称、设计单位的名称、设计人员的姓

名等。

文件组成：设计方案为纸质文本，方案中图、文版面均

不大于 A4 尺寸（短边不大于 210mm，长边不大于 297mm），

且应包括以下内容：

1、封面

2、目录

3、总体设计图纸及说明

4、建筑设计图纸及说明

5、风貌保护设计图纸及说明

6、封底

备注：考虑到方案评分的时间和工作量，设计方案纸质
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文本不宜超过 60 张（纸），单双面打印均可。

（2）商务条件材料

基本原则：申请人需按照地块评分遴选商务条件评分表

（附表 3.2）准备相关文件，提交文件必须真实有效。

文件组成：商务文件材料为纸质文件，商务文件中文版

面须设为 A4 纸幅面大小，且应包括以下内容：

1、商务条件内容摘要（附表 3.3）

2、商务条件所需备核原件

材料排版格式要求：

1 标题字体：小二号，黑体；

2 一级标题：三号，黑体，样式为“一、二、三…”

3 二级标题：小三号，仿宋—GB2312,样式为“(一)、(二)、

（三）…”；

4 三级标题：四号，仿宋—GB2312,样式为“1、2、3…”；

5 四级标题：四号，仿宋—GB2312,样式为“（1）、（2）、

（3）…”；

6 正文：四号，仿宋—GB2312，首行缩进 2 字符，1.5 倍

行距；

7 图片：按长度方向布置，图中的标识、文字等内容须

清晰可见。

商务条件和设计方案纸制文件须以专用件袋和贴纸（由

虹口区规划资源局统一发放）分别密封。设计方案和商务条

件材料均需独立装订成册，其中商务条件内容摘要作为插页

不装订，商务条件内容排序应参照商务条件评分表内容排序。
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商务条件材料中有非原件材料的，申请人需对相关材料

加盖公章确认并承诺复印件与原件保持一致；设计方案纸质

文件必须提供原件。（以上遴选文件不予退回。）

附图：遴选文件装订要求示意图

三、评分遴选程序

评分遴选工作在一天内完成：上午 9:00-10:00，有效申

请人投递遴选文件；下午 14:00，开启遴选文件、评定遴选

文件。

公证机关对上述“投递、开启、评定遴选文件”活动进

行全程公证。

（1）投递遴选文件

投递开始前，主持人现场组织开启投递箱，由公证处检

查投递箱情况后加封。主持人宣布投递开始并接受投递。

有效申请人将遴选文件交由公证人员开封，公证人员核

验确认符合要求后，密封投入投递箱。投递完成后，有效申

请人不可撤回投递文件（商务条件所需备核原件无需投递）。
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（2）开启遴选文件

主持人宣布开启活动开始，并邀请有效申请人检查投递

箱的密封情况，当众开启投递箱。主持人点算遴选文件，并

组织工作人员将遴选文件当众逐一拆封。工作人员将遴选文

件交公证人员对其中的设计方案编注评分编号，同时向有效

申请人收取其中的商务文件所需备核原件。

（3）对遴选文件评分

北外滩开发办、区规划资源局、区商务委、区文化旅游

局部门代表各 1 人，风貌保护和规划设计方面的专家５人，

共９人，每人评分权重相同，区规划资源局部门代表为评分

小组组长。

根据“设计方案评分-商务文件评分”的顺序，开展评

分。工作人员对设计方案和商务文件评分结果进行汇总，由

评分小组按照综合得分由高到低的原则确认申请人的排名

顺序（得分相同者，则按以下优先原则确定排名顺序：先以

设计方案得分由高到低排序；若设计方案有相同者，则再以

风貌保护经验得分由高到低排序；若风貌保护经验得分有相

同者，则再以响应度得分由高到低排序；若响应度有相同者，

则再以经济实力和运营能力得分由高到低排序），取分数排

名第一位的有效申请人为拟定的实施主体候选人，并向所有

参与评分的有效申请人公布结果。
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附表 3.1

设计方案评分表

项目 子项 分项 评分指标 分值

设计方案

总分

（60 分）

风貌保护

（30 分）

风貌保护方式

（15 分）

全面落实历史建筑、文物保护点的保护保留要求，对保护

措施开展专题研究，历史建筑保护措施合理的；对保留历

史建筑、文物保护点和一般历史建筑结合风貌评估、房屋

测绘、细化甄别进行实施方案设计（8-15 分）

未全面落实历史建筑、文物保护点的保护保留要求，未经

论证研究拆除历史建筑的，历史建筑保护保留措施不合理

的；对保留历史建筑、文物保护点和一般历史建筑未结合

风貌评估、房屋测绘、细化甄别进行实施方案设计（0-7 分）

建筑设计

（15 分）

建筑形态符合地区特点，符合独栋奢侈品旗舰店的业态需

求，新旧建筑关系和谐，空间肌理、空间尺度合理（8-15

分）

建筑形态不符合地区特点，不符合独栋奢侈品旗舰店的业

态需求，新旧建筑关系不和谐，空间肌理、空间尺度不合

理（0-7 分）

总体方案

（30 分）

总体布局

（5 分）

功能布局科学合理，布局充分考虑区域整体空间形象，合

理处理与街坊内保留建筑关系的（3-5 分）

功能布局不合理，布局未考虑区域整体空间形象，与街坊

内保留建筑关系不合理的（0-2 分）

功能定位

（5 分）

符合北外滩核心区功能定位要求，打造具有引领和示范作

用的高端服务业运营平台，创造品牌之家集聚地，与周边

项目有机衔接，功能分区、商业办公配比合理（3-5 分）

不符合北外滩核心区功能定位要求，未打造创造品牌之家

集聚地，不具有引领和示范作用，与周边项目衔接、功能

分区、商业办公配比等方面不合理（0-2 分）

交通组织

（5 分）

地块出入口设置、交通组织合理，流线清晰，与地块周边

交通合理衔接（3-5 分）

地块出入口设置、交通组织不合理，流线不清晰，与地块

周边交通衔接不合理（0-2 分）

地下空间利用

（5 分）

集约利用土地，地下空间开发在 3 层及以上，妥善安排地

下各层的功能布局；地下空间考虑与周边地块的关系及连

通性（3-5 分）

地下空间开发 2 层及以下的，地下空间利用不合理，未考

虑与周边地块的关系及连通性（0-2 分）
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公共空间和城

市界面

（5 分）

注重沿街城市界面如东大名路、高阳路风貌保护界面的处

理，结合公共绿地统筹设置公共开放空间，注重公共空间

品质，形成良好的公共空间内外部体系，与核心区中央开

放空间呼应；通过地面或地上的连通方式保证新建路、中

央开放空间与街坊的连通及连通合理性（5 分）

城市界面和公共空间体系设计欠佳（4 分）

未考虑城市界面和公共空间体系（0-3 分）

设计图纸

（5 分）

方案文本展示技术文件全面完整，总平面图、效果图、功

能分析、经济技术指标等内容完整的，图纸深度较好，说

明详细的 （3-5 分）

文本表达欠妥，图纸及相关说明深度不足的（0-2 分）
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附表3.2

商务条件评分表

（总分40分）

项目 分项 评分指标 分值

经济实力

（8）

2020 年度净利润率

大于等于 45% 2

大于等于 30%，小于 45% 1

小于 30% 0

2020 年度资产负债率

小于 65% 2

大于等于 65%，小于 70% 1

大于等于 70% 0

2020 年度物业租赁及服务收入占营业收入比

重

大于 50% 2

大于 30%，小于等于 50% 1

小于等于 30% 0

2020 年度总资产

大于等于 200 亿 2

大于等于 100 亿，小于 200 1

小于 100 亿 0

运营能力

（4）

主体信用评级

AAA、AA+ 2

AA 1

A 0

开发建设项目的 Leed 评级

leed 铂金 2

leed 金级 1

leed 银级 0

项目经验

（8）

在境内一线城市（北上广深）自行开发建设的

单个商办综合体项目总规模

大于 80 万平方米（含） 2

大于 60 万平方米（含），小于

80 万平方米
1

大于 30 万平方米（含），小于

60 万平方米
0

在境内一线城市（北上广深）自行开发建设的

单个综合体的办公部分中世界 500 强企业（含

分支）、跨国公司、国际银行总部、知名律所

的数量

10 个及以上 2

5-9 个 1

少于 5 个 0

连续 5 年，在境内一线城市（北上广深）开发 1-3 名 4
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注：综合评分表中的“一线城市”是指北京、上海、广州、深圳。

项目内引入的面积超过 15 万平方米的单体百

货店销售额国内排名

4-8 名 2

9-15 名 0

风貌保护

经验

（5）

是否具备近五年在境内城市关于历史街区、风

貌街坊或历史建筑保护及开发经验

是 5

否 0

出让响应

度要求

（15）

项目自综合验收通过之日起三年后办公部分

税收贡献不低于北外滩平均水平

是 3

否 1

承诺项目自综合验收通过之日起三年内引进

世界 500 强企业、国际金融机构、科技企业（含

分支）数量

10 家及以上 3

5-9 家 2

1-4 家 1

承诺项目自综合验收通过之日起三年内引入

世界三大奢侈品集团（LVMH、Richemont、

Kering）旗下一线品牌或同层级其它全球知名

一线品牌数量

10 家及以上 3

5-9 家 2

1-4 家 1

承诺项目自综合验收通过之日起每年主办具

有影响力的国内外文化艺术活动及新品“首

发”、“首店”推广活动次数动

6 次及以上 3

3-5 次 2

1-2 次 1

承诺项目自综合验收通过之日起三年内引入

世界三大奢侈品集团（LVMH、Richemont、

Kering）旗下一线品牌或同层级其它全球知名

一线品牌地上建筑载体占地面积与地上商业

建筑总占地面积占比

大于等于 35% 3

大于等于 15%，小于 35% 2

小于 15% 1
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附表3.3

商务条件内容摘要

项目 子项 分项 摘要内容

商务条件

摘要

经济实力

2020 年度净利润率

2020 年度资产负债率

2020 年度物业租赁及服务收入占营业收入比重

2020 年度总资产

运营能力

主体信用评级

开发建设项目的 Leed 评级

项目经验

在境内一线城市（北上广深）自行开发建设的单个商办综

合体项目总规模

在境内一线城市（北上广深）自行开发建设的单个综合体

的办公部分中世界 500 强企业（含分支）、跨国公司、国

际银行总部、知名律所的数量

连续 5 年，在境内一线城市（北上广深）开发项目内引入

的面积超过 15 万平方米的单体百货店销售额国内排名

风貌保护经

验

是否具备近五年在境内城市关于历史街区、风貌街坊或历

史建筑保护及开发经验

出让响应度

要求

项目自综合验收通过之日起三年后办公部分税收贡献不低

于北外滩平均水平

承诺项目自综合验收通过之日起三年内引进世界 500 强企

业、国际金融机构、科技企业（含分支）数量
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承诺项目自综合验收通过之日起三年内引入世界三大奢侈

品集团（LVMH、Richemont、Kering）旗下一线品牌或同层

级其它全球知名一线品牌数量

承诺项目自综合验收通过之日起每年主办具有影响力的国

内外文化艺术活动及新品“首发”、“首店”推广活动次

数

承诺项目自综合验收通过之日起三年内引入世界三大奢侈

品集团（LVMH、Richemont、Kering）旗下一线品牌或同层

级其它全球知名一线品牌地上建筑载体占地面积与地上商

业建筑总占地面积占比

申请人名称（盖章）：

法定代表人或受托人签名：

日期：


