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利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑） 

工程标底编制说明 

一. 工程概况： 

利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑），位于江阴市利港街道城

镇老旧小区港欣花苑、港郦花苑内。工程主要情况如下： 

①港欣花苑，此次改造面积约 14480m2，分为市政、公共设施维修、消防改造及绿化补

植工程，各单位工程情况如下： 

市政部分涉及道路改造约 10469m2，包括老路修缮、沥青加铺、原状检查井提升、新做

停车位场地、车位划线及车档布置等；新增沥青机动车车位约 3272m2、压模混凝土非机车位

约 838m2、侧石铺设约 1016m、新建充电车棚约 495m2、文欣路沥青翻修约 6358m2 及文欣路

人行道改造约 655m2等；公共设施维修涉及小区疏散指示灯维修、应急照明灯维修、楼顶门

窗维修、防火门损坏维修、接地线维修及消防水带及软管卷盘更换等；消防改造涉及架空层

消防监控安装、火灾报警系统布置、11#-14#消防喷淋系统安装等内容；绿化补植涉及各类色

块绿植约 4011m2；移植原状乔灌木约 55株，原状色块清理约 4011m2。 

②港郦花苑，此次为消防维修改造，单位工程情况如下： 

消防改造涉及架空层消防监控安装、火灾报警系统布置、13#-14#消防喷淋系统安装等内

容。 

二. 招标范围： 

1. 拟建《利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑）》工程量清单中的

所有工程，包括市政、安装、修缮、景观及绿化工程。 

2. 以下工程不包括在本次工程量清单范围内：清单及改造方案图纸上没有的内容。 

三. 编制依据： 

1. 利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑）招标文件； 

2. 由建设单位提供的由江苏凯联建筑设计有限公司设计的改造图纸结合现场踏勘情况； 

3. 清单依据： 

（1）《建设工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）； 

（2）《房屋建筑与装饰工程工程量计算规范》（GB50854-2013）； 

（3）《通用安装工程工程量计算规范》（GB50856-2013）； 

（4）《市政工程工程量计算规范》（GB50857-2013）； 

（5）《园林绿化工程工程量计算规范》（GB50858-2013）。 

4. 定额依据： 

（1）《江苏省建筑与装饰工程计价定额》（2014版）； 
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（2）《江苏省安装工程计价定额》（2014版）； 

（3）《江苏省市政工程计价定额》（2014版）； 

（4）《江苏省仿古建筑与园林绿化工程计价表》（2007版）； 

（5）《江苏省抗震加固工程计价表》（2009 版）； 

（6）《江苏省房屋修缮工程计价表》（2009 版）； 

（7）《江苏省建设工程费用定额》（2014版）营改增后调整、其他相关文件及甲方要求 

及江阴市建设局颁发的相关造价文件。 

5. 政策性文件： 

（1）本工程按锡建建市【2019】7号文有关增值税计价政策进行调整； 

（2）本工程按锡建建市【2018】17号文计算扬尘污染防治增加费。 

6. 材料费：材料价格按 2025 年 03 期无锡市建设工程造价信息除税指导价，苗木价格按

2025 年 上半年无锡市苗木指导价计入，无指导价的按编标时同期市场询价计入，投标

人报价时自考虑报价； 

7. 人工费：执行《江苏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》苏建

函价 [2025]066 号 ； 

8. 施工规范按照现行的施工规范和操作规程； 

9. 本工程量清单应与招标文件、投标须知、工程规范、清单计价规范及相关文件等一起使

用。 

四. 工程类别：市政工程 

五. 工程质量要求：合格 

六. 工期要求： 90  天 
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七. 不可竞争费：现场安全文明施工费、规费、税金为不可竞争费，取费标准如下表： 

注 1：安全文明施工费的基本费、省级标化工地增加费和扬尘污染防治增加费、按质论价费按有关文件考评后

给予结算，招标时作为不可竞争费计入报价。注 2：本工程按一般计税法计算。 

八. 其他说明： 

1、经建设单位确认，充电车位仅考虑土建及管线预埋部分，设备安装不在此次招标范围内； 

2、经建设单位确认，小区公共设施修缮部分按汇总表工程量进行统计； 

3、经建设单位确认，围墙修缮部分按现场实际情况按需修缮，相关费用计入暂列金额中； 

4、经建设单位确认，图纸内部分内容做法存在调整，故清单与图纸做法不同的，按清单执

行； 

5、维修部分涉及的垂直运输费用由投标单位自行考虑计入相关清单报价中，不另行单列； 

6、本工程的场地改造形式、土方挖填等工程量现按现场实测计算,如施工时不一致时，及

时与建设方沟通调整方案，竣工结算时按实际完成的工程量计量； 

7、本工程可能发生的材料二次搬运费及交叉、垃圾处置、衔接施工等增加的费用，投标人

自行踏勘现场并在报价中考虑，结算时综合单价不予调整； 

8、本工程混凝土采用商品混凝土，混凝土中需要的添加剂、泵送费、布管费、二次搬运费

由施工单位自行考虑，且根据规范要求对混凝土的性能要求进行报价，计入投标报价中，

结算不予调整； 

9、投标人在报价时应结合自身单位的具体情况，充分考虑各自实际的施工组织设计、施工

方案及技术措施，据实报价，一旦中标，结算不予另计。若设计图纸发生重大变更导致施

工方案变化，结算时仅增加实际方案与投标方案不一致引起的费用差额； 

10、本工程土方开挖、回填是机械施工还是人工施工由投标人根据现场实际情况自行考虑，

序号 一 二 三 四 

费用名称 

现场安全文明施工费 按质论价 规费 

税金 
基本费 

省级标化增

加费 

扬尘污染防

治增加费 
按质论价 

社会保

险费 

住房公

积金 

环境保

护税 

计算基础 分部分项合计+单价措施项目合计-除税工程设备费 

分部分项工程费+措施项目费

+其他项目费-除税工程设备

费 

分部分项工程费

+措施项目费+其

他项目费+规费-

除税甲供材料和

甲供设备费

/1.01 

市政工程 1.5% / 0.31% / 2.0% 0.34% / 9% 

修缮工程 1.5% / 0.21% / 3.8% 0.67% / 9% 

安装工程 1.5% / 0.21% / 2.4% 0.42% / 9% 

景观绿化工程 1.0% / 0.21% / 3.3% 0.55% / 9% 
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结算时单价不调整； 

11、拆除物、垃圾等全部外运，运距、土方弃置堆置费、特种垃圾处理费由投标人自行考

虑，相关费用综合计入投标报价中； 

12、未明确的做法，标底内已按照常规做法计入，投标单位自行考虑报价； 

13、本工程拆除工程是根据现场后续施工需求进行计算，后续改造部分若有调整，拆除项

目配套调整； 

14、措施项目费投标人根据施工组织设计投标时自行报价，结算时不调整； 

15、本工程工程量清单是根据改造意向结合现场勘察计算； 

16、施工临时护栏的搭建、维护及拆除，需符合锡建质安（2020）24号文《关于落实建筑

工地围挡提升工作的通知》的规定，综合考虑土建、修缮、市政、安装等专业施工期间必

要的施工围护费用，满足现场正常出行、生活需求为准，投标单位综合考虑报价计入相应

单位工程措施费用中，后续不另行增加、不做调整； 

17、本工程在改造施工时，注意保护改造范围外结构，注意不得破坏现有建、构筑物，不

得扰动其基础等，并将相应费用考虑在投标报价中，如施工破坏现有建、构筑物，施工方

应自行将其恢复原状，费用不另行计算； 

18、本工程相关建筑工地扬尘污染费已计入标底，投标单位投标时应考虑有关扬尘污染防

治达到相关文件要求所产生的一切费用，结算时不调整； 

19、施工现场因施工增加的建筑垃圾由投标单位清理出场，费用综合在报价中，结算不予

调整。 

20、出现特征描述不全面的情况的补充说明： 

1）招标人的本意是完成该子目项工作内容的全部，当特征描述与施工方案中相对应的内

容、节点或详图、技术参数表出现表达不一致未能描述清楚和全面，或出现文字瑕疵错误

的情况时，或出现特征描述中前后表达不一致时，本特征项的综合标底价是按照施工方案、

节点或详图及技术参数表编制的。投标人应在投标规定的提疑时间内提出疑问，招标人确

认后及时修正，不管投标人是否提疑、招标人是否修正，这并不代表投标人可以以此申请

该子目的补充签证及增加费用； 

2）如招标人在子目中编制的应完成该项子目工作的综合单价（招标控制价）明显低于成

本价的，投标人应在投标规定的提疑时间内提出疑问，招标人应确认后及时修正。若投标

人未按时提出视为投标人的让利，不得作为投标人提出索赔或要求调价的理由，并不可以

以此签证及增加费用； 

3）投标人不得因上述原因，拒绝此项子目工作的施工内容，因拒绝造成该子目内容未施

工，而由其它单位施工完成而发生的费用，将由投标人承担，并在结算中予以扣除。 

九. 暂估价明细表（投标单位报价时不得变动让利）： 

1、暂列金额明细表： 
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工程名称：利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑） 

序号 项目名称 计量单位 暂定金额（元） 备注 

1 工程量清单中工程量偏差和设计变更 项   

2 政策性调整和材料价格风险 项   

3 预留金 项 200000.00  

 合计  200000.00  

 取费后含税合计  223101.20  

2、专业工程暂估价金额明细表：无 

十. 工程信息明细： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

苏世建设管理集团有限公司 

2025年 4月 30日 

项目编号：001 

工程名称：利港街道城镇老旧小区改造工程二期（港欣花苑、港郦花苑） 

建设单位：江阴市人民政府利港街道办事处 

单位工程明细： 

编号 单位工程名称 不可竞争费 

001 港欣停车位改造 按【通用项目、道路、排水工程】执行 

002 港欣公共区域提升 按【园林工程】执行 

003 港欣公共设施维修 按【修缮工程】执行 

004 文欣路改造提升 按【通用项目、道路、排水工程】执行 

005 港欣花苑消防改造 按【安装工程】执行 

006 港郦花苑消防改造 按【安装工程】执行 
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