三茅宫一区39号物业移交土建房屋维修
工程量清单及招标控制价编制说明
一、工程概况：

三茅宫一区39号物业移交土建房屋维修。建设地点:该项目位于原铁路三线西货场西南处，车站西路3号地块，东至桃西路,南至小区围墙,西至太平路,北至运粮河路。总建筑面积22610.11平方米。本次改造共涉及7栋住宅（五层住宅+一层阁楼），2个商业网点，1个非人防地下室2688㎡，1个煤气调压站，其中1#8#楼为商业网点，2#5#7#楼底层为商业网点，3#4#6#9#底层增设自行车库。居住户数220户。项目于2014年竣工，现小区内部因年久失修，房屋内外部、市政配套、景观绿化及智能化等都呈现不同程度的损坏，需要进行维修设计。本工程包括公共和公共设施维修、地下车库维修等。
建设单位:镇江市土地储备中心

二、编制范围：

图纸及清单范围内的工作内容工程。

三、编制依据：

1、《建设工程工程量清单计价规范》(GB50500-2013)、《江苏省建筑与装饰工程计价定额》(2014年)、《2014年江苏省安装工程计价表》、《2014年江苏省市政工程计价表》、《2009江苏修缮定额》、《2007江苏省仿古建筑与园林工程计价表》、《江苏省建设工程费用定额》(2014年)营改增内容。截止2025年12月前镇江市相关工程造价计价文件以及相关图集；

2、设计院提供的图纸；

3、计价模式执行苏建价[2016]154号文，计税执行文件采用苏建函价[2019]178号文；

四、工程类别及取费标准、质量：

1、工程类别：公共部分及公用设施、地下车库维修按修缮土建取费；围墙按土建三类取费。

2、安全文明施工措施费按2014年费用定额营改增内容标准执行，除现场安全文明施工措施费、各项规费、综合税金按镇江市规定费率计取外，其余由各投标单位自主报价。投标方应根据施工图进行实地勘查，充分考虑现场实际（尤其是建构筑物拆除及外运）可预见的施工困难和特殊性，一旦中标后，保证采取一切措施按甲方要求实施到位，不得以任何理由要求甲方增加任何费用。同时，各投标单位应充分了解有关工程施工的相关情况，如现场临时水电的位置、水压、电容量等，一旦中标，则视为中标单位完全接受本清单编制说明和招标文件的要求和现场现状；

3、本工程不可竞争费费率如下表（%）：

	工程项目
	社会

保障费率

(%)
	公积金

费率

(%)
	税金

(%)
	现场安全文明施工措施费率

	
	
	
	
	基本费率
	扬尘污染防治增加费

	公共部分及公用设施
	3.8
	0.67
	9
	1.5
	0.21

	地下车库维修
	3.8
	0.67
	9
	1.5
	0.21

	围墙工程
	3.2
	0.53
	9
	3.1
	0.31


本工程质量标准要求：合格。

五、人工、材料价格取定：

1、结合市场价与市场波动等因素综合考虑。中标人采购的材料应符合国家的相关质量标准，材料进场前必须提供原厂采购合同原件及发票、批次合格证明、质保证明，并提交业主、审计、监理以及相关监管部门以备平行检查和监管；

2、招标控制价工程材料价格按镇江市工程造价信息2025年11月份信息价计入，未有的逐月前推。投标报价由各投标人根据招标文件要求和工程具体情况，结合市场行情、自身实力和管理水平等因素自主报价，充分考虑市场风险，一旦中标不得变更 (政策性文件除外)

3、人工费执行苏建函价（2025）273号《省住房城乡建设厅关于发布建设工程人工工资指导价的通知》

六、措施项目费：

除措施项目中所列项目外，各投标单位应结合工程现场情况、工期、设计要求和投标单位的施工组织设计方案等全面考虑，可自行调整、补充项目并自主报价，相关费用均视为已包含在措施项目费用或综合单价报价中，竣工结算时不再调整和增加任何费用。

七、其他做法说明：

1、专业工程暂估价及暂列金
预留金按分部分项工程费的5%计入；
专业工程暂估价

东大门门卫室维修改造：60000元；
2、招标人不提供弃土、取土、预制、堆放场地等位置，由投标人自行考虑。控制价编制土方外运距离暂按10Km考虑。土方利用须承建方确定，多余土方及建筑垃圾外运的运输距离、土资源费等由各投标单位自行报价，结算时不调整；综合单价包含挖、装、运、卸等全部费用，含运输路线范围内的道路保洁、施工便道、弃土位置的平整费，弃土场由投标单位自行解决，弃土场管理需符合安全文明施工相关要求。挖土（人机搭配方式）、回填、场内短驳（不管倒几次）、运距、挖土方式（某种原因采用的其他方案开挖）、场地等均由投标人自行考虑在报价中；结算时不得因其他因素调整。

3、建筑工程中大型机械进退场及单位工程或栋号之间的拆、卸转移费用在小区内各单位工程中综合考虑。土方施工机械、垂直运输等机械投标人应根据工程实际情况自行配置，所有大型机械进退场费，垂直运输机械的数量、基础结构形式等施工中不作签证，结算都不作调整。

4、除招标清单所明确列出的排水费用以外，本项目的其他排水费用均由投标人在投标报价中自行考虑。

5、除招标清单所明确列出的排水费用以外，本项目的其他排水费用均由投标人在投标报价中自行考虑。

6、除招标清单所明确列出的垂直运输费以外，本项目的其他垂直运输费均由投标人在投标报价中自行考虑。

7、除招标清单所明确列出的大型机械设备进出场及安拆费用以外，本项目的其他垂直运输费均由投标人在投标报价中自行考虑。

8、本工程所用砼均为预拌商品砼（无论清单项目特征是否注明砼拌和方式），投标人应按此要求报价，预拌商品砼的输送方式由投标人自行考虑，并含在相应的投标综合单价内（框架柱墙座浆综合考虑），结算不作调整。砼防冻剂、早强剂等所有外加剂的费用、不同强度等级砼界面钢丝网等分隔措施费用，投标人应自行考虑在投标报价中，结算不作任何调整。

9、本工程所用砂浆均为预拌商品砂浆（无论清单项目特征是否注明砂浆拌和方式），投标人应按此要求报价，并含在相应的投标综合单价内。

10、模板结算原则：塑料垫块、空腔等部位一次性摊销模板的费用、采用模板品种不同所增加的费用含在相应的砼综合单价内，结算中不另行单独计取，投标人报价时应充分考虑此因素后报价。

11、各单位工程除招标清单所明确列出的墙面抹灰清单以外，外墙线条、压顶、零星抹灰工程量并入外墙面抹灰工程量计算，结算时不增加费用。滴水线（不区分材质）包含于面层综合单价中，不单独计算。

12、图纸内已经明确需要二次深化设计或为保证竣工验收所必须需要二次深化设计的内容，请承包人将二次深化设计费用综合考虑计入报价中。

13、本工程招标控制价措施费中已考虑行车、行人干扰费，各专业之间交叉施工降效费，各投标单位根据施工组织设计自主报价。

14、本工程量清单中项目特征、工作内容描述的完整程度，准确性，不影响中标人按相应规范要求施工；投标报价时各投标单位应根据企业自身施工方案，结合设计图纸等综合考虑施工的全部工作内容报价。

15、投标人应自行踏勘现场。投标报价时应充分考虑本工程现场状况、交通运输情况及自然地理条件、地下管线复杂等可能对工程施工造成的不利影响综合报价。

16、工程量清单应与招标文件、招标项目图纸等文件结合起来查阅与理解，工程量清单中所描述的项目特征仅为招标人对该分部分项工程特征的概述,而非是工程特征的全面描述,计价时必须按施工图纸及相关的国家规范的要求进行。
17、对原有建筑物要进行保护，未拆除的物件，在施工过程中要有相应的保护措施，费用投标单位自行考虑。

18、脚手架费、垂直运输费，投标单位根据企业自身情况结合现场实际情况自行确定和报价，包干使用，结算不予调整。

19、人行道花岗岩、混凝土路牙、道板等材料均为成品到现场价（包含现场切割、磨边、抽槽等费用）。

20、项目（含道路排水等）现场临时接水、接电及便道费用由各投标单位自报，工程结算时以投标报价为依据。

21、实际施工时，业主有权根据项目需要，增减施工内容，施工单位结算时不得以此为理由进行相关索赔。

22、该项目是小区改造项目，投标人结合本片区地形等因素综合考虑材料运输、余方弃置等发生的二次或多次搬运所发生的费用，结算时不得另行考虑材料转运费等。

23、余方弃置暂不考虑渣土费。

2026.1.7
PAGE  
6

