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前 言

受岳阳市南湖新区发改局委托，我司于 2023 年 2月 10 日组织造

价、概算专业专家对岳阳市规划勘测设计院有限公司编制的《龙山绿

色发展基础设施建设项目（二期）工程概算书》（以下简称《概算书》）

进行了全面、细致、认真的函审评估，评估专家组（3人）对《概算

书》提出了有关建议和意见。

编制单位根据相关意见进行修改、完善，并于 2 月 14 日提交了

《龙山绿色发展基础设施建设项目（二期）工程概算》（评审修订稿）。

我司组织专家对《概算书》（评审修订稿）进行复审后，编制单位形

成最终版本《概算书》，我司形成了对此项目概算的评估报告。
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一、项目概况

项目建设单位：岳阳市南湖新区文化旅游招商局。

项目基本情况：本项目项目位于岳阳市南湖新区，隶属于湖南省

岳阳市。岳阳市号称洞庭明珠于湖南省的东北部，东临江西省铜鼓、

修水和湖北省通城，西临洞庭湖，北接万里长江，南连三湘四水。岳

阳古称巴陵，又名岳州，是一座历史悠久的文化古城。项目基地位于

南湖新区龙山景区入口，湘北大道西侧，赶山路北侧，地理位置优越，

周边交通便利。

本项目范围红线用地面积为 30749.90 平方米，本次土建工程初

步设计内容包括龙山景区入口道路两侧的 1-10#建筑室内外装饰装

修。

二、评估依据以及取费标准

1、岳南发[2019]32 号《关于岳阳南湖新区龙山绿色发展基础设

施建设项目可行性研究报告的批复》；

2、《龙山绿色发展基础设施建设项目(二期)初步设计文件》；

3、《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）；

4、湘建价[2016]72 号《关于印发<关于增值税条件下计费程序

和计费标准的规定>及<关于增值税条件下材料价格发布与使用的规

定>的通知》；

5、湘建价[2019]47 号《关于调整建设工程销项税额税率和材料

价格综合税率计费标准的通知》；
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6、湘建价〔2020〕56 号文《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》；

7、湘建价市〔2020〕46 号《关于机械费调整及有关问题的通知》；

8、湘建价〔2021〕238 号《湖南省房屋改造加固及维修工程消

耗量标准》；

9、《湖南省房屋建筑与装饰工程消耗量标准》（2020）、《湖

南省安装工程消耗量标准》（2020）、《湖南省市政工程消耗量准

（2020）》、《湖南省园林绿化工程消耗量标准》（2020）及《湖南

省市政排水设施维护工程消耗量标准》（2020）及相关补充消耗量标

准、解释；

10、湘建价〔2022〕146 号《湖南省建设工程计价依据动态调整

汇编(2022 年度第一期)》的通知；

11、湘建建〔2019〕146 号 关于印发《湖南省建筑工人实名制

管理办法实施细则（试行）》；

12、材料价格按照 2022 年岳阳市《岳阳工程造价》第 5 期发

布的材料预算价格，缺项材料参照市场价；

13、财建[2016]504 号《基本建设项目建设成本管理规定》；

14、湘监协[2016]2 号《湖南省建设工程施工阶段监理服务费计

费规则》；

15、湘价房字[2000]第 95 号关于《湖南建设项目前期工作咨询

收费暂行规定》的通知 ；
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16、计价格[2002]10 号《工程勘察设计收费管理规定》 ；

17、工程勘察费取建筑安装工程费的 0.3%；

18、湘招协[2015]6 号_关于发布《湖南省招标代理服务收费标

准》的通知；

19、湘招协[2015]6 号_关于发布《湖南省招标代理服务收费标

准》的通知；

20、《湖南_建设工程造价管理协会文件》_湘建价协〔2016〕25

号；

21、保监[2005]22 号_关于开发《水土保持咨询服务费用计列》

的指导意见；

22、场地准备及临时设施费取建筑安装工程费的 0.8%

23、工程保险费取建筑安装工程费的 0.5%；

24、工程质量检测费取建筑安装工程费的 0.4%；

25、湘发改价服[2015]744 号_关于印发湖南省政府投资项目代

建服务取费标准的通知；

26、《湖南省公共资源交易服务收费》湘发改价费〔2019〕366

号；

27、办公及生活家具购置费取建筑安装工程费的 10%定；

28、电力增容费按 200 万暂估。

经评估认定，《概算报告》（评审修订稿）中概算编制依据、取

费依据与标准基本符合国家的相关规定。

三、概算审查情况
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本项目《概算书》评审前后根据项目实际情况，修改调整了部分

单价，优化核实了部分工程量数据。调整了工程费用及工程建设其他

费用。

本项目《概算书》送审总金额 9665.31 万元，其中工程费用

6977.84 万元，工程建设其他费用 1808.81 万元，预备费 878.66 万

元。

审核后的《概算书》（评审修订稿）根据专家意见以及国家、湖

南省、岳阳市有关文件规定对工程建设总投资进行了重新计算。

审核后的项目概算总投资为 9634.76 元，其中工程费用 7026.85

万元，工程建设其他费用 1732.02 万元，预备费 875.89 万元。评估

后概算总投资较送审概算总投资核减 30.55 万元，详见附表 1。

四、结论和建议

经评估认定：《概算书》（评审修订稿）的编制深度基本符合要

求，项目建设符合国家相关政策，项目建设内容及建设规模基本合理。

建设单位应加强投资造价管理，严格按《湖南省人民政府办公厅

关于进一步加强省本级政府投资项目审批及概算管理有关事项的通

知》（湘政办发〔2019〕13 号）、湘建价〔2020〕56 号关于印发 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

知文件执行，材料价格按最新《岳阳工程造价》文件及当地市场价计

价。项目实施过程中继续优化建设方案，严格控制投资规模和建设周

期。概算不应作为付费依据。

建议进一步核实概算与设计图工程量内容相对应，根据项目实际
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情况优化计价。概算文件建议后续根据现场实际情况，对建设方案进

一步优化，根据项目实际情况及规范标准进行项目费用的合理分配。

综上所述，原则同意通过《概算书》（评审修订稿）。
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附表 1 概算审核对比表

序号
工程项目或费

用名称

概算书投资额

(万元)

《概算书》（评审修订

稿）投资额(万元)

调整情

况
备注

1 工程费用 6977.84 7026.85 49.01
根据专家意见、最新《岳阳工程造价》文件以及项目实际情况对部

分材料单价进行了优化调整。人工未计取调整系数按 0.918。

1.1
龙山入口建筑风

貌提质
5473.45 5601.63 128.18

1.1.1 建筑工程 2871.97 3014.26 142.29

1.1.2 装饰工程 669.72 659.09 -10.63

1.1.3 安装工程 200.08 200.08 0

1.1.4
园林绿化及室外

铺装
713.54 713.93 0.39

1.1.5 燃气工程 911.09 911.09 0

1.1.6
安装工程（室外

路灯及监控）
84.04 80.18 -3.86

1.1.7 室外附属 23 23 0

1.2
花语世界民宿改

造
1062.61 983.96 -78.65 根据专家意见，人工系数按 0.918 调整；机械按 1调整。

1.2.1 VIP 客房第 5栋 110.18 103.26 -6.92
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1.2.2
公共空间1栋和2

栋
355.27 312.27 -43

1.2.3
大堂普通客房 4

栋 6 栋 7栋
282.25 258.63 -23.62

1.2.4 餐厅第 3栋 67.54 62.44 -5.1

1.2.5 其他费用 247.37 247.37 0

1.3
南湖广场提质改

造
441.78 441.27 -0.51

1.3.1 文化设施 441.78 441.27 -0.51

2
工程建设其他费

用
1808.81 1732.02 -76.79

根据专家意见按国家、湖南省、岳阳市政府相关文件计算费用，统

一 7折计取。

B 建设管理费 254.26 150.76 -103.5

B1 项目建设管理费 82.99 0 -82.99 根据专家意见，建设项目管理费与项目代建费不重复计算。

B2 工程监理费 171.27 150.76 -20.51

C
建设项目前期工

作咨询费
25.31 22.26 -3.05

C1 编制项目建议书 8.44 7.42 -1.02

C2
编制可行性研究

报告
16.87 14.84 -2.03

D 工程设计费 176.32 155.26 -21.06

D1 工程设计费 176.32 155.26 -21.06
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E 工程勘察费 20.93 21.08 0.15

E1 工程勘察费 20.93 21.08 0.15

F 招标代理费 26.36 23.15 -3.21

F1 招标代理费 26.36 23.15 -3.21

G
环境影响咨询服

务费
10.08 7.67 -2.41

G1
编制环境影响报

告书(含大纲)
8.11 5.69 -2.42

G2
编制环境影响报

告表
1.97 1.98 0.01

H 造价咨询费 45.91 113.92 68.01

H4 工程概算审核 4.71 4.14 -0.57

H6
审核工程量清单

及清单计价
19.51 13.72 -5.79

H9
工程结算审核

（基本费用）
21.69 15.27 -6.42

H14
全过程审计-A

型，决策到竣工
0 80.78 80.78 根据专家意见增加

J 水土保持费 38.7 27.24 -11.46

J1
水土保持方案编

制费
38.7 27.24 -11.46

K 专项费用 313.16 307.99 -5.17

K1
场地准备及临时

设施费
55.82 56.21 0.39
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K2 工程保险费 34.89 28.11 -6.78 根据专家意见按 0.4%计取。

K4 工程质量检测费 34.89 35.13 0.24

K9 项目代建费 183.56 184.54 0.98

K15 建设交易服务费 4 4 0

K15_1 建安交易服务费 4 4 0

L
生产准备费及开

办费
697.78 702.69 4.91

L2
办公及生活家具

购置费
697.78 702.69 4.91

O 其他 200 200 0

O1 电力增容费 200 200 0

3 预备费 878.66 875.89 -2.77

3.1 基本预备费 439.33 437.94 -1.39

3.2 价差预备费 439.33 437.94 -1.39

4
建设项目概算总

投资
9665.31 9634.76 -30.55
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附件 1 专家意见表
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附件 2 专家意见回复表
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