
德财基〔2025〕审概字006号

关于常德经开区龙潭共享谷保租房项目

概算上限值的评审报告
常德弘欣产业发展有限公司：

根据财政投资评审管理规定，我中心组织评审小组对你单位报来的常德经开区龙潭共享谷保租房项目（以下简称“本项目”）概算上限值进行了评审。你单位应对送审资料的真实性、合法性、完整性负责。现将评审情况总结归纳如下：
一、项目概况

本项目由经开区产发局《常德经开区龙潭共享谷保租房项目备案证明》（经德产备〔2024〕157号）文件批准立项，批准总建筑面积26790.99m2、总投资10801.06万元，资金来源企业自筹。本次评审内容为批准项目中的常德经开区龙潭共享谷保租房项目工程建设费，工程概算约2012.1373万元。

本项目位于德山大道以东，三一路以南，长安路以西，同德路以北，主要建设内容是对收购的锦乡龙潭共享谷2#、5#、6#楼存量商品房进行改造，总装修建筑面积约20708.56平方米，共计196套。其中2#楼1单元1-26层、2单元1-27层，共计106套；5#楼1单元102-2702号房、2单元103-903号房，共计36套；6#楼1单元102-2702号房、2单元103-2703号房，共计54套。包括户内地面、墙面、顶面的装饰装修、强弱电及给排水工程，2#、5#、6#楼首层的雨棚顶面破损处和合用前室顶面石膏线脱落处进行局部修复，卫生间原结构漏水处理及消防整改。

二、评审依据

1.建设单位报送的《常德经开区龙潭共享谷保租房项目》概算资料，包括送审单、立项文件、可研报告、初步设计文本、发包人要求、概算书等资料；
2.湖南省住房和城乡建设厅《关于印发<湖南省建设工程总承包计价规则>的通知》（湘建建函〔2023〕49号）；
3.湖南省住房和城乡建设厅《关于印发<湖南省房屋建筑与装饰工程概算消耗量标准><湖南省房屋建设项目设计概算工程建设其他费用标准>的通知》（湘建建〔2024〕19号）；
4.湖南省住房和城乡建设厅《关于印发2020<湖南省建设工程计价办法>及<湖南省建设工程消耗量标准>的通知》（湘建价〔2020〕56号）；
5.湖南省建设工程造价管理总站《关于发布2024年湖南省建设工程人工费指数的通知》（湘建价建〔2024〕20号）；
6.常德市建设工程造价管理站《关于发布二○二五年第四期建设工程材料市场综合价的通知》（常建价〔2025〕5号）及市场询价；
7.常德市建设工程造价管理站《关于发布二○二四年第二期安装工程材料市场综合价的通知》（常建价〔2024〕18号）及市场询价；
8.影响造价相关的法律法规、政策性及其他文件。

三、评审范围及程序

（一）评审范围

常德经开区龙潭共享谷保租房项目概算上限值，含工程费用、工程建设其他费用及预备费。

（二）评审程序

1.成立评审小组，熟悉资料，制定评审方案；

2.组织现场踏勘、测量，留取影像资料；

3.审查、取证、计量、分析、汇总，形成初步评审结论；

4.组织对账，形成评审意见，由其各方签字确认；

5.整理评审工作底稿等资料，出具评审报告并归档。

四、评审中的主要问题与说明
1.墙面涂膜防水内墙聚合物水泥基防水涂料工程量多计，审减1.57万元；

2.陶瓷地面砖零星项目工程量多计，审减0.48万元；

3.房间地面预留衣柜处、阳台和厨房地面与地暖地面高差按增加40mm砂浆找平+刷界面剂，根据现场实际情况计算找平35mm，审减3.09万元；

4.块料面层釉面砖防水墙面 (15ZJ001) 内墙工程量多计，主材价格高报，审减3.46万元；

5.块料面层全瓷墙面砖300×600主材价格高报，审减2.51万元；

6.整体面层乳胶漆墙面15ZJ001涂304工程量多计，审减10.56万元；

7.天棚抹灰面层 乳胶漆顶棚 15ZJ001 涂304工程量多计，审减11.98万元；

8.成品橱柜吊柜无设计扣除，审减11.84万元；

9.阳台栏杆拆除工程量多计，审减0.98万元；

10.5#栋布艺窗帘（含罗马杆、配件，按展开面积算）价格高报，审减0.59万元；

11.烟道打孔消耗量子目调整，审减2.52万元；

12.烟道安装止逆阀价格高报，审减3.84万元；

13.空调打孔现场已施工，现扣除，审减1.92万元；

14.单独发包装饰工程垂直运输费檐高(m以内) 80因取费基数变化而减少，审减0.37万元；

15.天棚抹灰面拆除设计未明确为抹灰层，现扣除，审减0.33万元；

16.抹灰面油漆修补(天棚) 消耗量子目调整 ，审减0.22万元；

17.塑料排水管DN100送审工程量多计，审减3.12万元；

18.塑料排水管DN75送审工程量多计，审减0.91万元；

19.洗涤盆送审主材单价高报，审减4.35万元；

20.不锈钢地漏DN75送审工程量多计、送审主材价格高报，审减0.84万元；

21.半硬塑料管PC16送审工程量多计，审减15.07万元；

22.配管砖凿槽工程量按设计调整，审减6.69万元；

23.三联开关送审主材单价高报，审减0.31万元；

24.单联双控开关送审工程量多计，送审主材单价高报，审减0.87万元；

25.分线接线箱现场已有弱电分线接线箱，初审不计算，审减6.39万元；

26.网络插座送审主材单价高报，审减0.3万元；

27.出入口对讲分机送审主材由物业公司提供（不计主材费用），审减5.93万元；

28.工程测绘费无成果文件，审减2.2万元；

29.燃气入户与水电入户价格高报，审减6.59万元；

30.工程建设其他费用根据取费基数变化调整，审减9.54万元；

31.预备费根据取费基数变化调整，审减9.36万元；

32.下浮以及其他原因审减67.77万元。
五、评审结论
本项目建设单位送审金额为21291329元，审定金额为19326343  元（其中：工程费17141256元、工程建设其他费1264785元、预备费920302元），审减金额为1964986元，审减率9.23%。（详见附件）
六、相关事项说明及建议

1.卫生间原结构漏水处理、消防整改送审因工程内容无详细设计，两项内容分别按100000元暂估价计算，结算按实际完成规定计算。

2.根据建设单要求该项目按初步设计、发包人要求结合样板房做法综合考虑计算。
3.本次概算已按《关于进一步明确财政评审有关事项的通知》（德财发〔2023〕5号）文件规定下浮3%。
4.本工程如采用总承包建设模式，本次概算评审结论不能做为施工依据。建设单位应组织加快施工图的编制和审查并做好项目资金管控，施工图预算不得超过中标价，在取得正式施工图预算结果后，方可施工。

5.本项目如采用总承包建设模式，宜按《关于进一步明确财政评审有关事项的通知》（德财发〔2023〕5号）文件相关规定加强项目管理。

6.建设单位应做好本项目资金管控，对于暂列金额、材料暂估价应完善相关签证、询价程序，项目额外需变更增加投资额的应按照德管办发〔2020〕5号文件履行变更程序后实施。
7.在项目实施过程中，建设单位应加强检验批、分部分项工程、单位工程验收及隐蔽工程验收管理工作，收集整理隐蔽工程量的相关报验申报资料、原始记录以及相关影像资料，以便办理结算。
8.本项目相关前期费用未提供成果文件及相关评审资料，暂按《关于明确常德经济技术开发区政府投资项目前期服务性费用评审标准及实行PPP项目前期服务性费用打捆包干政策的通知》（德财函〔2018〕2号）文件计取，结算据实办理。
七、评审人员

评审机构：湖南明诚项目管理有限公司

初审人员：吴超琼、罗兴旺           初审负责人：吴明忠
内审人员：陆蓉                 

项目负责人：梅智凯
2025年6月11日

附件：常德经开区龙潭共享谷保租房项目概算评审汇总表

附件
	常德经开区龙潭共享谷保租房项目

概算评审汇总表
金额单位：元

	序号
	评审内容
	送审金额
	审定金额
	审减金额
	备  注

	一
	工程费
	18829348.64
	17141256.04
	1688092.60
	

	1
	总价部分
	18598888.48
	16924812.58
	1674075.90
	

	2
	单价部分
	30460.16
	22443.46
	8016.70
	

	3
	暂估价部分
	200000.00
	194000.00
	6000.00
	

	二
	工程建设其他费
	1448107.46
	1264784.64
	183322.82
	

	1
	建设单位管理费
	188293.49 
	171412.56 
	16880.93 
	

	2
	可行性研究报告编制费
	13218.20 
	12033.16 
	1185.04 
	

	3
	工程测绘费
	22030.34 
	0.00 
	22030.34 
	

	4
	初步设计费
	218678.56 
	200290.78 
	18387.78 
	

	5
	施工图设计费
	328017.84 
	300436.17  
	27581.67 
	

	6
	造价咨询费
	62115.71 
	57832.17 
	4283.54 
	

	7
	监理费
	253887.66 
	232927.27 
	20960.39 
	

	8
	检测费
	67785.66 
	61708.52 
	6077.13 
	

	9
	燃气入户费
	94080.00 
	228144.00 
	65936.00 
	

	10
	水电入户费
	200000.00 
	
	
	

	三
	预备费
	1013872.81  
	920302.03 
	93570 
	（一+二）*5%

	四　
	合  计
	21291329 
	19326343 
	1964986 
	审减率9.23%
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