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广州农行大厦项目办公区精装修工程

一标段
招标控制价编制说明
我司受中海企业发展集团有限公司-广州农行代建项目部的委托，对广州农行大厦项目办公区精装修工程招标控制价进行编制，该工程由毕路德建筑顾问有限公司设计研究院设计。我司于2024年3月开始对该工程招标控制价进行编制，现该工程招标控制价编制已完成，具体情况如下：

工程概况：
工程名称：广州农行大厦项目办公区精装修工程一标段
工程地点：广州市天河区国际金融城起步区AT090943地块，南临一融路东段，东临绿融路
工程概况：

    本项目占地面积8897.96平方米，总高度约140米，总建筑面积约109985.46平方米，规划为地下4层，地上31层的甲级商务办公楼，地下空间共4层，地上裙楼5层，塔楼6-31层，其中第11层、第22层为避难层。
编制范围：
基于公邮接收的招标图纸、标前变更图纸、合同文件等资料。
本次编制范围为一标段：-1层、12~18、29~31层。
厨房设备不在本次编制范围，仅厨房装修部分（包含基层做法）、砌体墙、门、排水沟及盖板、厨房配电、照明及相应给排水在范围（详见合同附件十：广州农行大厦项目合同界面表）。
29层旋转楼梯钢结构部分未提供深化图纸，经设计院答疑回复按相关规范以项记取。
其余未提及事项，以招标设计图纸、工程量清单及有关资料说明为准。

编制依据：

工程量：依据甲方提供的由毕路德建筑顾问有限公司设计的广州农行大厦项目办公区图纸：
（1）精装修工程：《广州农行大厦项目办公区精装修-装饰施工图》 出图日期：2024.10.21
（2）安装工程：《广州农行大厦项目办公区精装修-机电施工图》 出图日期：2024.05.24
（3）《20241102广州农行大厦项目办公区精装修-材料图册》

（4）《广州农行大厦项目办公区精装修工程图纸疑问（2024.3.20回复）、（2024.3.22回复）、（2024.3.27回复）、（2024.4.2回复）、（2024.4.8回复）（2024.4.11回复）、（2024.4.18回复）、（2024.4.24回复）、（2024.6.12回复）共9版》。

（5）机电标前变更BQ-PC-01、BQ-PC-02
计价依据：执行《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）、《广东省房屋建筑与装饰工程综合定额（2018）》、《广东省通用安装工程综合定额（2018）》。

材料价格：以编制时期广州市建设工程造价管理站发布的最新日期信息价为依据，即《2024年9月份广州市工程造价信息价》中的信息价进行计算，信息价没有的材料参考市场价。

取费依据：执行《关于贯彻执行广东省建设工程计价依据（2018）的通知》（粤建市〔2019〕6号文）。
人工费：人工价格指数按季度发布，本次采用2024年第三季度人工价格指数为 108.85（含机上人工）。
利润按人工费与施工机具费之和的20%计算；

绿色施工安全防护措施费：

装饰装修部分按分部分项的人工费与施工机具费之和的13%计算。

安装部分按分部分项人工费与施工机具费之和的35.77%计算。

预算包干费：
土建部分按分部分项的人工费与施工机具使用费之和的7%计算。

安装按分部分项人工费与施工机具使用费之和的10%计算。
四、编制情况说明：
装修工程：
（1）金属踢脚线清单工程量按正投影面积计算；
（2）负一层就餐区二、三位置AL-01a铝格栅造型包柱工程量按正投影面积计算；
（3）幕墙铝板包柱，按外露面展开面积计算；
（4）粗开荒保洁、精保洁按室内地面装修面积计算工程量；
安装工程：

厨房电源箱CFAP1~CFAP10、配电箱ALBG、厨房照明配电箱、便利店配电箱的供应及安装在本次编制范围，其余图纸所示配电箱均不在本次编制范围；
电井厨房配电总箱出线至厨房用电设备线缆及桥架配管在本次编制范围，但其中CFAP1、CFAP5、CFAP7、CFAP8、CFAP10配电箱由于本次图纸未深化设计前端进线路由，故其箱体进线不在编制范围内；
厨房给水至厨房设备预留点管道（含预留角阀）在本次编制范围内；
配电箱至LED屏预留电源的配线配管在本次编制范围；
厨房热水器及小厨宝在本次编制范围；
询价说明：
询价依据：根据设计院提供的物料表（主材图片及参数说明），结合发包人提供的品牌表，任意选取其中三家品牌进行主材市场询价；

询价渠道和过程：
①无选型材料询价（例如石膏板、硅钙板、乳胶漆、防水涂料等）此类材料较为常规，无需节点且物料表无任何型号规格色卡要求，故去行业内常用的第三方建材信息网站上搜索对应的品牌发布的真实项目价格作为参考报价。

②有选型材料询价，物料表有明确的颜色纹理、规格型号、图片选型要求（例如瓷砖、石材、地毯、地板、地胶、玻璃、不锈钢、铝板等），图纸有明确的大样及节点（例如柜体、玻璃隔断、门等），此类材料虽在第三方建材信息网站可以搜索到类似价格，但每个项目图纸节点物料选型不同，直接参考恐有偏差。故去各品牌官网搜索相关联系人，通过电话沟通发送对应的物料和图纸进行报价，因本项目为招标阶段，部分厂家深知此材料仅为预算所用，并非实际招采，故一般不会给出市场底价，并且配合度较低。故我司同时也通过第三方建材信息网站发布人工询价，以平台回复的价格作为参考报价。

③无选型材料询价但物料表有参数、规格，无具体选型图片（例如灯具、洁具、卫浴小五金等），此类材料因没有选型，故只能把相关参数发给对应品牌厂家，厂家自行推荐满足此类参数的产品进行报价。

（3）询价成果：物料表涉及到的主材均有提供三家或以上品牌询价报价单（盖章报价单或第三方平台询价截图），每种材料的厂家名称、联系人及电话均整理在询价清单中，详见附件办公区精装修材料报价汇总表。因招标控制价是最高投标限价，不同品牌之间不同型号材料费用会有所差异，故在此阶段，我司选取三家报价中值作为本次预算价，招标时应由投标单位根据招标文件相应约定及市场情况竞争报价。
其它说明：
（1）本工程计价软件：广联达云计价平台GCCP6.0；

（2）因图纸疑问针对不同版本的过程版图纸提出，如发现疑问与图纸不对应，以最新日期疑问回复为准；
（3）本工程地下室内部装饰清单单价综合考虑暗室施工增加费，地上内容清单单价综合考虑超高施工增加费；

（4）《广东省房屋建筑与装饰工程综合定额(2018)》总说明第十款关于管理费第 1.10 条“其他管理性的费用:……、采购材料的自检费用等。”中的材料采购自检费用及第九款关于施工机具费中的施工机械检测费用已包含在综合单价内，其余检测费用未包含。
（5）本工程招标控制价以分部分项费用为计算基数，预留10%的暂列金额。

（6）本工程总承包管理服务费计算基数经与发包人沟通，暂按3360万为记取基数，以 4%费率预留。
附件1：广州农行大厦项目办公区精装修工程招标控制价总表及控制价清单
2：广州农行大厦项目办公区精装修工程图纸疑问及招标控制价编制问题统计表

3：广州农行大厦项目办公区精装修工程招标工程量清单（COS版本）

4：广州农行大厦项目办公区精装修工程招标控制价封面及公告函

