
合作模式 

甲方（耀宝）：负责项目整体投资与融资； 

乙方（新基地）：独家负责项目全程操盘顾问，以服务导入为主，参与本项

目的产业及商业策划、招商代理、运营管理服务工作。 

一、前期顾问咨询策划服务阶段，乙方组建项目策划团队，进行项目市场调

研、项目可行性分析、项目整体产业规划定位、建筑设计建议、项目招商策划及

实施、项目推广宣传策划及实施、项目日常的运营管理、资源和客户关系维护等

相关工作。 

 

甲方向乙方分五个阶段共支付 100 万元顾问咨询策划费用，此费用包含异

地调研费用、产业专家访谈费用、产业数据库使用费用、向甲方汇报产生的差旅

费和开票税金等新基地完成本服务内容所需支付的全部费用。 

 

 

第一阶段 在合作协议正式签署后5日内，支付总费用的 10%，即 10万元整。

乙方向甲方出具向政府申报的项目方案，时间约为收到第一阶段费用后 15-20 天。 

项目规划运营为以电子信息为主要方向的国家级专业型产业园，计划拟引进

深圳市新国都技术股份有限公司为导向，吸引一批专注于电子信息技术领域的高

质量企业。 

项目方案包含以下六个方面内容：电子信息产业发展及需求、电子信息产业

基地项目计划、电子信息产业基地运营方案、项目效益与发展目标、项目可行性

报告及规划设计图纸（乙方协助华方设计院完成）。 

批注 [A1]: 本合作方案总体描述应该先侧重服务内容和服

务阶段，再补充各个阶段的服务费用。总体上显得较杂乱 

批注 [A2]: 服务导入，很含糊的表述 

批注 [A3]: 这一堆的服务内容需要用进度图表（项目甘特

图等）直观地展示出来，更显专业度 

批注 [A4]: 项目推广宣传策划及实施··等相关工作。这部

分服务内容不属于前期顾问咨询策划服务 

 

批注 [A5]: 100 万的顾问咨询策划费，是否需要另议而定，

价格上天 

批注 [A6]: 这费用所包含的内容描述跟 100 万特别不符，

应该对应上述的服务内容，或者直接去掉，这 100 万的顾

问咨询策划费用就包含在这五个阶段即可 

批注 [A7]: 差旅费等是否可以不需要包含其中 



第二阶段 向政府申报的项目方案成功通过后 5 日内，支付总费用 25%，即

25 万元整。乙方向甲方出具项目初期报告，时间约为 30-45 天。 

初期报告针对项目地块，进行现状梳理（区域发展背景研究、区域物业市场

分析、目标产业需求分析、基地及建设指标分析、业主方资源适配性）。 

区域发展背景研究：城市规划研究、城市更新/存量工业（用地利用/创新型

产业发展政策解读）、区域交通现状与规划条件分析。 

区域物业市场分析：区域优质写字楼物业市场分析、区域优质商务园区市场

分析、区域零售商业物业市场分析、区域酒店物业市场分析、区域联合办公/孵

化器发展情况研究、区域内部与竞争板块重要竞争项目分析。 

目标产业需求分析：区域产业现状与发展趋势分析、目标产业筛选、目标产

业需求分析。 

基地及建设指标分析：区位与地块通达性分析、周边公共配套情况分析、建

筑指标条件分析、动线分析、规划与建筑规范解读、规划指标调整建议。 

业主方资源适配性：业主方产业招商资源、业主方园区配套产品（商业物业

/酒店）运营资源。 

第三阶段 初期报告经甲方确认后 5 日内，支付总费用的 25%，即 25 万元

整。乙方向甲方出具项目中期报告，时间约为 30-45 天。 

    中期报告，针对项目地块，进行宏观经济及市场研究、立地分析、项目定位

研究。 

包括宏观经济及市场研究、立地分析（区位交通、项目资源梳理、优劣势分

析、核心问题界定）、项目定位研究（整体定位深化、产业定位、客户定位、市

场定位）。 

批注 [A8]: 初期报告的内容在初期提供是否过早？该部分

的内容应该是后期深入调研得到的数据研究，应放在中期

报告 

批注 [A9]: 初期报告如何经甲方确认的？若甲方不确认，

其原由是否会对合作产生什么影响？如何确保甲方收到

初期报告之后不会中途中断合作，需要增加更加严谨性的

条件 

批注 [A10]: 中期报告的宏观内容是否应该放在初期交付，

另该部分的提及到的项目资源梳理等不属于宏观报告范

畴。整体的内容分类需要更加得当，内容上需要循循渐进

层层深入 



第四阶段 项目中期报告经甲方确认后 5 日内，支付总费用的 30%，即 30

万元整。向甲方出具项目末期报告，时间约为 45-60 天。 

末期报告，针对项目地块，进行产业办公/商业/公寓客群预判、竞争策略初

判、类似案例研究，出具物业规划设计建议、经济效益评价及开发运营管理策略。 

产业办公/商业/公寓客群预判：办公产品目标租户及需求预测、商业物业产

品目标客群及需求预测、酒店物业产品目标客群及需求预测。 

竞争策略初判：项目开发、价格、运营策略初判。 

类似案例研究：产业园区打造案例研究。 

物业规划设计建议：借鉴案例研究、功能配比建议、物业发展建议、项目布

局建议。 

经济效益评价：成本预估、租赁建议、销售建议、项目现金流、敏感度分析、

开发时序建议、财务测算。 

开发运营管理策略：项目独特性建议、先进理念借鉴、运营策略建议。 

第五阶段 项目末期报告经甲方确认后 5 日内，支付总费用的 10%，即 10 万

元整。本阶段完成后顾问咨询策划服务结束。 

 

二、招商代理服务工作 

项目组人员配置及费用 

人员配置：项目总    人、策划    人、招商经理    人、招商人员     人、

物业经理     人、物业助理     人。 

项目组成立后，甲方支付乙方人员工资补贴        元/月，此费用可在后

期甲方支付给乙方服务费中扣除。经营期内项目组可随实际情况人员有所增减、

批注 [A11]: 这段话应该放在上段中期报告内容的上面 



更换等，人员工资补贴也随之变化，另所有人员需经甲方面试通过后方可上岗。 

招商阶段，分为长租定制及短租两种招商情况，服务费用比例双方根据实际

情况及经济测算后再行确定。 

长租定制入驻企业签约入驻，并完成首期款项支付后，甲方向乙方支付相当

于入驻企业合同金额     %的服务费用； 

短租入驻企业签约入驻，并完成相应租赁保证金支付后，甲方向乙方支付服

务费，计算方式根据短租租金价格的     %支付。 

 

三、运营管理服务工作 

运营管理佣金与项目经营收入挂钩，运营管理佣金包括基础佣金、奖励佣金： 

项目经营收入包括短租租金、物业管理费、非点位多经收入（广告位、特卖

费等）及停车费等收入。 

基础佣金：按照项目经营收入业绩的    %； 

奖励佣金：按照项目经营收入业绩超过部分的     %。 

待园区满足相应的条件后，以甲方名义申报孵化器所得政府补贴，双方按照

贡献大小分成（具体比例另行约定）。 


