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常州江南里项目一期总包工程控制价
复核意见报告书
道诚（上海）股权投资基金管理有限公司：
受贵公司委托，我公司于2018年1月对丹龙置业常州有限公司（下称“项目公司”）开发建设，位于江苏省常州市武进区延政西路以北、西太湖大道以东、绿杨路以西、菱香路以南的，常州江南里项目(以下简称“项目”)的总投资估算中一期开发成本的编制进行复核，并出具《常州江南里项目一期开发成本复核意见报告书》。
现项目一期总包工程招投标在即，根据丹龙置业常州有限公司于2019年1月陆续提供的该项目一期成本最新调整后数据与2018年1月数据相比，其中总包工程施工图纸、施工范围、材料价格等均发生了较大的变化，受贵司委托我公司结合变化情况及项目公司提供的说明文件，根据上次报告书结果对项目公司于2019年1月提报的一期总包投标控制价进行了多次对比复核。
1、 [bookmark: _Toc503423351] 对比复核实施过程和情况
北京康正宏基房地产评估有限公司接受道诚（上海）股权投资基金管理有限公司的委托，对丹龙置业常州有限公司开发建设的“常州江南里”项目一期总包工程招标控制价进行对比复核。北京康正宏基房地产评估有限公司复核工作于2019年1月17日正式开始（丹龙常州有限公司首次提供相关资料日），于2019年4月12日出具正式复核意见书。主要工作过程如下：
1． 2019年1月17日10:00-15:30召开由道诚（上海）股权投资基金管理有限公司发起，北京康正宏基房地产评估有限公司、丹龙置业常州有限公司、中诚工程建设管理（苏州）股份有限公司参与的首次四方电话会议。会议就项目目前开发进展情况进行汇报，对一期总包招标控制价复核需提交的资料和复核节点进行了工作布置；
2.  2019年1月17日下午开始，陆续收到项目公司有关人员提交本次复核所需的一期总包工程招标控制价报价电子版等资料；
3．与委托方及项目公司对本次复核工作的复核范围、复核操作方式等初步沟通，并根据项目公司陆续提供的图纸、文件、回复开展比对复核工作；
4．我司对项目公司提交的资料进行再整理收集，对复核中遇到的疑问等分别于2019年1月18日、20日、21日、23日四次与项目公司相关人员进行书面询问及电话会议沟通。同时于2019年1月21日与委托方对复核初稿交换意见；
5．项目公司于2019年1月28日根据更新后的总包施工范围划分增加门窗、消防、智能化、电梯、太阳能等工程，并修正部分计价问题，项目公司聘请的造价公司又出具了一版招标控制价，我司对此又进行了对比复核；
6．项目公司于2019年1月30日根据“常州市建设工程施工招投标招标控制价管理暂行办法 常建〔2009〕133号”文件相关内容，项目公司按常州市2019年1月建筑工程材料指导价格标准又委托造价公司出具了一版招标控制价，我司对此又进行了对比复核；
7． 项目公司于2019年1月31日又在30日基础上根据更新后的总包施工范围划分出具了一版控制价，项目公司聘请的造价公司将智能化、电梯工程移出本次招标范围，并根据太阳能部分图纸更新了该部分报价，我司对此进行了对比复核；
8．项目公司于2019年2月3日又在1月31日基础上取费由市级文明工地调为省级文明工地、市级优质工程调为省级优质工程，人材机采用最新政府指导价，土方工程、桩基工程、基坑支护工程由暂定价调为定额计价，我司对此进行了对比复核；
9．项目公司于2019年2月12日又在2月3日基础上更改了安装、消防工程的赶工措施费率，并对我司提出的门窗工程部分清单将单位樘误记为㎡、项目特征一致的清单单价不一致，土方工程已完工程保护费率错误等问题进行了更正；
[bookmark: _Hlk11252145]10．项目公司于2019年4月10日重新调整招标，为缩短招标时间，加快项目开工进度，项目公司在2019年2月12日基础上将招标工程范围由一期工程调整为一期小高层及地下车库，排除了之前包括在内的一期合院、别墅、会所，增加了电梯和智能化专业工程。同时参考我司之前意见取消了赶工措施费、加固措施费；
11．通过对复核结果进行汇总整理，在全面考虑有关意见后，北京康正宏基房地产评估有限公司按内部三级审核制度和程序对报告进行修改、校正，于2019年4月12日出具正式复核意见书。
2、 [bookmark: _Toc503423352]一期总包工程项目情况介绍
（一）建筑面积
项目一期总包工程建筑面积101489.07㎡。其中中式合院建筑面积总计6863㎡；叠拼别墅建筑面积22112㎡；小高层建筑面积37601㎡，地下室建筑面积32690㎡；会所建筑面积2224㎡。
建筑面积汇总表
	楼座
	类型
	建筑面积（㎡）

	一标段
	合计
	70290.17

	39#
	小高层
	9189.09

	40#
	小高层
	9020.61

	44#
	小高层
	9934.86

	45#
	小高层
	9455.96

	地下室
	地下室
	32689.65

	二标段
	合计
	31198.9

	1#
	合院
	1542.44

	2#
	合院
	807.00

	3#
	合院
	806.46

	4#
	合院
	1046.78

	5#
	合院
	806.46

	6#
	合院
	1046.78

	7#
	合院
	807.00

	13#
	别墅
	2641.56

	14#
	别墅
	1633.48

	15#
	别墅
	2400.47

	18#
	别墅
	1876.34

	19#
	别墅
	2400.22

	22#
	别墅
	1876.34

	23#
	别墅
	1631.14

	24#
	别墅
	872.69

	28#
	别墅
	2644.73

	29#
	别墅
	1631.14

	30#
	别墅
	1631.14

	31#
	别墅
	872.69

	35/50#
	会所
	2224.04

	总计
	101489.07


备注：2018年1月目标成本中统计的一期总包工程建筑面积为97858㎡。其中中式合院建筑面积总计6738㎡；叠拼别墅建筑面积21736㎡；小高层建筑面积34620㎡，地下室建筑面积32690㎡；会所建筑面积2017㎡。与本次总包工程建筑面积相差3631㎡， 2018年1月目标成本中总包工程建筑面积未包含公建配套的建筑面积3605㎡。本次复核以项目公司于2019年1月提供的一期总包工程建筑面积101489.07㎡为基础。
（二）招标范围
1.2018年1月编制总包目标成本时的工程范围包括：7栋合院（1~7#）、12栋别墅（13~15#、18#、19#、22~24#、28~31#）、4栋小高层（39#、40#、44#、45#）、会所（35#50#）、地下室、土方、后改造。
2．2019年2月12日一期总包招标范围较2018年1月编制总包目标成本时的范围有所增加，主要包括内容如下：
（1）增加桩基、基坑支护、外墙弹性平涂、外墙仿石涂料、阳台天棚涂料、外墙保温、地面保温、外墙勒脚石材、外墙干挂、地下防霉涂料、栏杆、装配式构件、后改造、古建屋面防水、铝合金门窗、防火门、消防工程、太阳能等专业工程。
（2）项目公司预计小高层装配率由20%升至30%。
（3）后改造本次设计图较原编制目标成本时估算增加较多工程量。
3、2019年4月10日一期一标段招标控制价范围调整为4栋小高层（39#、40#、44#、45#）及地下室土建和安装工程。专业工程内容与2019年2月12日控制价相比增加电梯和智能化工程。
3、 [bookmark: _Toc503423356]复核依据
[bookmark: _Toc503423357]（一）规范、文件
参考江苏省、常州市有关行政性收费项目的政策、法规、文件，项目公司与各合作单位签订的合同、协议，工程造价编制有关文件等，如：
1. 《省物价局关于取消部分中介服务收费的通知》[苏价服（2016）228号]；
2. 《工程勘察设计收费管理规定》[计价格（2002）10号]；
3. 《招标代理服务收费管理暂行办法》[发改价格（2003）857号]；
4. 《建设工程监理与相关服务收费管理规定的通知》[发改价格（2007）670号]；
5. 《工程造价咨询服务收费管理暂行办法》[建标造函（2007）8号]；
6. 《建设工程工程量清单计价规范》[GB50500-2013]；
7. 《江苏省建设工程费用定额》[2014]；
8. 《江苏省建筑与装饰工程计价定额》[2014]；
9. 《江苏省安装工程计价定额》[2014]；
10. 《江苏省施工机械台班费用定额》[2014]及相关补充定额；
11. 《常州工程造价信息》[2017.10]、[2018.12] 、[2019.1]、 [2019.3]；
12. 关于印发《常州市建设工程施工招投标招标控制价管理暂行办法》的通知（常建〔2009〕133号）；
13.  关于贯彻《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）等国家标准和省2014年建筑与装饰、安装、市政等专业工程计价定额及费用定额的通知（常建〔2014〕279号）；
14. 《苏建函价[2017]721号人工工资调整文件》；
15. 《常州市武进区人民政府关于印发关于加快推进全区建筑产业现代化发展的实施意见的通知》{武政发（2016）168号}；
16. 《国家税务总局公告（2016）第70号》；
17. 《财税（2016）43号》。
[bookmark: _Toc503423358]（二） 项目公司提供的杭州九米建筑设计院有限公司设计的一期施工总承包电子版施工图（最新审图版）
（三） 中诚工程建设管理（苏州）股份有限公司提供的招标控制价及编制说明电子版
（四） 项目公司关于康正咨询问题的回复等文件
（五）其他
本次成本复核过程中，各面积及图纸、总包施工范围均由项目公司提供，项目公司对所提供的面积及图纸的真实合理性及完整性负责；如各面积调整、图纸变更或总包施工范围变更，对比复核结果需要做相应的调整。
（转下页）





4、 [bookmark: _Toc503423363]
5

5、 [bookmark: _GoBack]控制价对比复核
（一）项目一期总包工程控制价各次报价对比复核
	序号
	单位工程名称
	建筑面积（㎡）
	控制价(元)
2月12日
	控制价(元)
2月3日
	控制价(元)
1月31日
	控制价(元)
1月30日
	控制价(元)
1月28日
	控制价(元)
1月17日
	原目标成本
比价(万元)
	原目标成本
报价(万元)

	1
	一期合院土建合计
	6862.92
	18364527.63
	18364527.63
	17249496.90
	17249496.90
	16842627.50
	16976646.35
	1539
	1544.64

	2
	一期别墅土建合计
	22111.94
	40334229.72
	40334229.72
	38575851.44
	38575851.44
	37712326.18
	37921348.90
	3263
	3281.79

	3
	一期小高层土建合计
	37600.52
	69490717.52
	69490717.52
	66014276.36
	66014445.2
	64727489.11
	75529013.54
	4268
	3226.86

	4
	一期35#50#会所土建
	2224.04
	5421306.41
	5421306.41
	5199436.28
	5199436.28
	5061118.23
	5100167.49
	441
	438.28

	5
	一期地下室土建
	32689.65
	94425137.95
	94425137.95
	88947013.1
	87381664.01
	87917896.75
	89155101.43
	7039
	6876.43

	6
	一期大型土石方
	　
	10492354.59
	10494879.10
	11068628.45
	11068628.45
	11068628.45
	11166369.48
	693
	650.86

	7
	四桥头地库一期基坑支护
	　
	3350147.63
	3350147.63
	3152068.56
	3141612.47
	3124340.92
	3135986.96
	152.19
	152.19

	8
	一期桩基工程
	　
	13085118.24
	13085118.24
	10185363.62
	10185363.62
	10185363.62
	10185363.62
	880
	880

	9
	一期后改造工程
	　
	15884595.07
	15884595.07
	15146323.06
	15182536.58
	14914892.39
	15536727.53
	218
	219.87

	10
	四桥头东北角地块一期门窗工程
	　
	28736397.14
	30014115.34
	28649837.37
	28651517.37
	33761237.37
	　
	2300.94
	2300.94

	11
	一期合院安装工程合计
	　
	1560995.99
	1533232.48
	1525300.03
	1525300.03
	1461515.05
	1461515.05
	110.98
	107.62

	12
	一期别墅安装工程合计
	　
	4721490.94
	4644007.16
	4621868.87
	4621868.87
	4453333.61
	4453333.61
	807.21
	779.71

	13
	一期小高层安装工程合计
	　
	8398606.15
	8252068.81
	8210200.94
	8209901.23
	7476641.26
	7476641.26
	716.84
	701.24

	14
	一期35#、50#会所安装工程
	　
	298740.75
	293962.82
	292597.71
	291952.25
	278296.61
	278296.61
	21.93
	25.08

	15
	一期地下室安装工程
	　
	3982223.72
	3914116.21
	3894656.92
	3894656.92
	3768363.06
	3760485.26
	　
	　

	16
	一期消防工程合计
	　
	13199150.89
	12957349.65
	12912443.70
	12638300.13
	12322228.77
	
	957.81
	966.14

	17
	太阳能
	　
	1275879.80
	1250869.55
	1246224.79
	950349.96
	950349.96
	　
	121.60
	121.60

	18
	专业工程
	　
	并入土建
	并入土建
	并入土建
	并入土建
	并入土建
	并入土建
	2386.10
	3350.19

	一
	合计1~18
	　
	333021620.14
	333710381.29
	316891588.10
	314782881.70
	316026648.80
	282136997.10
	25916.60
	25623.36

	二
	智能化工程
	　
	　
	　
	　
	5880600
	2653054.96
	　
	534.36
	534.36

	三
	电梯设备安装工程
	　
	　
	　
	　
	6820000
	7163809.00
	　
	602.00
	602.00

	　
	总计（一+二+三）
	101489.07
	333021620.14
	333710381.29
	316891588.10
	327483481.70
	325843512.80
	282136997.09 
	27052.96 
	26759.80 



（二）项目一期一标段总包控制价对比复核
	序号
	单位工程名称
	建筑面积
(㎡)
	控制价(元)
4月10日
	控制价(元)
2月12日
	4月10日与2月12日差值(元)

	1.1
	一期小高层39#楼土建
	9189.09 
	16755248.35 
	17382642.63 
	-627394.28 

	1.2
	一期小高层40#楼土建
	9020.61 
	16225436.08 
	16888724.45 
	-663288.37 

	1.3
	一期小高层44#楼土建
	9934.86 
	17262911.37 
	17920358.85 
	-657447.48 

	1.4
	一期小高层45#楼土建
	9455.96 
	16569628.45 
	17298991.59 
	-729363.14 

	1
	一期小高层土建合计
	37600.52 
	66813224.25 
	69490717.52 
	　

	2
	一期地下室土建
	32689.65 
	89879108.17 
	94425137.95 
	-4546029.78 

	3
	一期大型土石方
	　
	10189800.10 
	10492354.59 
	-302554.49 

	4
	一期基坑支护
	　
	3242499.89 
	3350147.63 
	-107647.74 

	5
	一期桩基工程
	　
	12758094.56 
	13085118.24 
	-327023.68 

	6
	一期一标段后改造工程
	　
	4184435.63 
	4309213.49 
	-124777.86 

	7
	一期一标段门窗工程
	　
	15910517.41 
	15969606.40 
	-59088.99 

	8.1
	一期39#小高层安装工程
	　
	2118326.69 
	2028881.93 
	89444.76 

	8.2
	一期40#小高层安装工程
	　
	2227409.07 
	2144511.39 
	82897.68 

	8.3
	一期44#小高层安装工程
	　
	2188385.81 
	2085993.11 
	102392.70 

	8.4
	一期45#小高层安装工程
	　
	2217581.45 
	2139219.72 
	78361.73 

	8
	一期小高层安装工程合计
	　
	8751703.02 
	8398606.15 
	　

	9
	一期地下室安装工程
	　
	4511208.14 
	3982223.72 
	528984.42 

	10.1
	一期39#小高层消防工程
	　
	679095.80 
	723636.60 
	-44540.80 

	10.2
	一期40#小高层消防工程
	　
	409140.75 
	451684.54 
	-42543.79 

	10.3
	一期44#小高层消防工程
	　
	624253.52 
	666936.97 
	-42683.45 

	10.4
	一期45#小高层消防工程
	　
	715040.20 
	766455.75 
	-51415.55 

	10.5
	一期地下室消防工程
	　
	9389066.80 
	10454157.97 
	-1065091.17 

	10
	一期一标段消防工程合计
	　
	11816597.07 
	13062871.83 
	

	11
	一期一标段太阳能
	　
	1235957.60 
	1275879.80 
	-39922.20 

	一
	合计1~11
	　
	229293145.84 
	237841877.32 
	-8548731.48 

	二
	智能化工程
	　
	3850000.00 
	　
	　

	三
	电梯设备安装工程
	　
	3000000.00 
	　
	　

	　
	总计（一+二+三）
	70290.17 
	236143145.84 
	237841877.32 
	-1698731.48 



五、复核结论
（一）项目一期总包控制价复核结论
[bookmark: _Hlk11243126]2019年2月17日申报一期总包工程控制价编制方式及价格依据符合当地政府相关部门申报要求，内部程序相对完整。2019年2月17日申报控制价调整为¥33302.16万元（取整），2018年1月项目公司申报目标成本为¥25623.36万元（不包含智能化工程、电梯设备安装工程），2018年1月复核目标成本为¥25916.60万元（不包含智能化工程、电梯设备安装工程）。本次复核终版申报控制价与2018年1月项目公司申报目标成本对比调整幅度为29.97%，与2018年1月复核目标成本对比调整幅度为28.50%，涨幅较大。变化原因主要为：工程内容增加（后改造方案变更、装备式比例调整、原先清单漏项增补等）、人材机费用上涨并采用政府指导价计算、计价方式采用定额计价及增加工程优质优价和赶工措施费用等。
附注：
1. 根据我司收集的相关资料，桩基工程已于2017年5月同江苏康建建设工程有限公司签订常州江南里项目一期桩基工程施工合同，本次招标控制价将一期桩基工程并入总包工程合同范围，在没有与江苏康建建设工程有限公司解除合同的情况下并入总包合同，且多方未协商一致则可能会产生法律风险。
2. 本次因设计与施工方案细化，产生了如土方运距增加、后改造内容增加、基坑支护增加、装配率增加等费用增项，使得本次招标控制价较2018年1月目标成本增加较多，故项目在实施阶段应注意设计变更和现场签证的管控，使项目工程造价控制在预测成本范围内。
3. 本项目已更换编制2018年1月目标成本的工程造价咨询单位，根据新签订的造价咨询合同，现聘用的工程造价咨询单位中诚工程建设管理（苏州）股份有限公司服务范围包括招投标阶段和施工阶段的造价咨询服务，但从合同条款约定未包含结算阶段造价咨询服务。因造价工作具有连续性，为有效利用招投标和施工阶段的工作成果，提升工程造价咨询单位的服务质量，造价咨询工作范围是否可增加中诚工程建设管理（苏州）股份有限公司配合委托单位的结算审计工作。
4. 本次招标控制价中部分清单项工程量为1，在后期定标过程中项目公司应密切关注该类和工程量少的清单报价的合理性，避免投标单位采用不平衡报价引发单价失真，给施工过程中的造价管控带来风险。
5. 本次招标控制价中的后改造工程较2018年1月的目标成本增加约1300万元，且在总包工程竣工验收后实施，故在实施阶段增加部分是否为必要增加项，需项目公司应结合项目预期目标进行判断，加强该部分内容的成本管控。
6. 在复核过程中仍发现控制价报价清单中出现安装工程遗漏、模板单价、门窗单位错误的地方，建议项目公司对造价公司提供的成果进行复核，尽量避免该类错误的发生。
7. 本次申报招标控制价以暂估价计入总包招标范围的专业工程，在项目实施阶段应加强招投标管控，合理采用公开招投标由市场竞争确定施工单位，促进成本优化，增加成本控制力度。
8. 本次申报招标控制价中赶工措施费暂按政府颁布的费率定额的最高限计取，待造价处核定工期后需及时调整。
9. 本次总包工程招标要求工程达到江苏省优质工程“扬子杯”和省级标化工地，这两项要求非政府部门强制要求，不影响工程的竣工验收。虽然增加本工程的品牌与知名度，但依据“省住房城乡建设厅关于调整建设工程按质论价等费用计取方法的公告〔2018〕 第24号”相关规定，会带来工程成本的较大增加，建议委托方在成本与收益的基础上合理权衡。
10. 因委托方国企背景，本次总包工程拟上政府招标平台进行招投标，需满足政府对总包工程承发包与招投标的相关规定。
首先、依据“关于进一步规范房屋建筑工程施工承发包行为的若干意见（常建〔2015〕257号）”要求，总承包范围内的所有内容（二次招标的除外），由总承包单位自行组织实施，建设单位不得另行单独平行发包。因总包单位在分包队伍施工成本的基础上还要增加管理费、利润、税金等相关费用支出，会一定程度导致工程成本增加，在此提请委托方注意，建议与当地的政府招标平台密切沟通，合理确定总包承包施工范围。 
其次、根据“常州市建设工程施工招投标招标控制价管理暂行办法（常建〔2009〕133号）”和“关于贯彻《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）等国家标准和省2014年建筑与装饰、安装、市政等专业工程计价定额及费用定额的通知（常建〔2014〕279号）”的要求，本次招标控制价采用定额计价，人工和材料单价执行政府指导价。因部分工程按定额计价高出市场价很多，如桩基工程、钢制防火门工程等。本次招标控制价3.33亿元较目标成本报价2.56亿元（扣除智能化、电梯工程）高出7仟多万元，折合建筑平米单价约750元/㎡，考虑到原目标成本分析的税后净利约812元/㎡，故在后期招投标环节注意加强成本控制。
（二）项目一期一标段总包控制价复核结论
2019年4月10日一期一标段总包工程控制价编制方式及价格依据符合当地政府相关部门申报要求。其申报控制价调整为¥23614.31万元（取整），扣除智能化和电梯设备安装工程后总价为22929.31万元（取整），2019年2月12日项目公司相同工程范围申报控制价为¥23784.19万元（取整）。与2019年2月12日申报控制价相比，2019年4月10日申报控制价下调约854.87万元（取整），降幅为3.59%。下调的原因主要有：
1．参考我司意见取消了赶工措施费、加固措施费，地库防火门单价下调，共计下调约521.02万元（取整）。
2．材料采用当地3月信息价，增值税率依国家规定由10%调为9%，部分单价调整，共计下调约333.85万元（取整）。
附注：
1.电梯设备安装与智能化化工程暂估价685万元，在招标文件中说明是含税价，但在控制价报价中还作为取费基础重复取费。
2.土方工程中回填土总量为4万余m³，不适用套取基（槽）坑回填子目，该项单价较高。
3.外墙涂料取费后的完全单价约为53元/㎡，该项单价较高。
4.2019年4月10报送的招标文件中工程文明施工创建目标等级为常州市安全文明工地，而招标控制价是按省级标化工地增加费标准计取。
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