宝张街〔2019〕30号

关于新建张庙文化活动中心工程超概的专题报告

宝山区发展和改革委员会

根据区政府最新相关要求，我街道针对新建张庙文化活动中心工程存在超概算的内容进行了梳理，现做专题报告如下：
一、项目基本情况

项目名称：新建张庙文化活动中心工程

项目地点：上海市宝山区张庙街道，高迎路东侧、通河路西侧，北至三湘盛世花园。

项目建设单位：上海市宝山区人民政府张庙街道办事处

项目代建单位：上海乾立建设咨询有限公司

项目施工单位：上海建工二建集团有限公司

施工监理单位：上海建浩工程顾问有限公司  

招标代理单位：上海万国建设工程项目管理有限公司

财务监理单位：上海文汇工程咨询有限公司

设计单位：上海水石建筑规划设计股份有限公司
上海昌发岩土工程勘察技术有限公司

上海宝绿园林绿化有限公司

勘察单位：武汉地质工程勘察院

建设规模：用地总面积为12313.1平方米，总建筑面积为19753平方米，其中地上建筑面积为14161.37平方米（其中计容面积13492.81平方米，不计容面积323.56平方米），地下建筑面积为5591.63平方米。

本工程项目原总投资14896.43万元，其中建安工程费12579.61万元，其他费用1607.47万元，预备费为709.35万元。

根据关于下达2017年宝山区政府投资项目调整计划的通知（宝发改社【2017】3号）文件调整该项目总投资为17060万元，主要调整内容为按区府办会议纪要（2017-52）增加未核销土地费用1943.46万元。

二、工程施工形象进度

截止2019年11月工程：1号楼:土建结构全部完成，装饰室内粉刷完成，室外保温涂料完成，幕墙铝板2至4层完成，锈板龙骨全部完成。水电完成，消防完成。2号楼:土建结构全部完成，装饰室内粉刷完成，地坪完成，室外保温涂料完成，幕墙铝板2到4层完成，锈板龙骨全部完成。水电完成，消防完成。3号楼:土建结构全部完成，装饰室内粉刷完成，室外保温涂料完成。水电完成，消防完成。地下室结构完成，地坪完成，粉刷完成，涂料完成。水电完成，消防完成。

资金拨付情况：

自项目开工以来合同共签订50份，合同的总金额为15898.5484万元，累计发生额10204.1630万元，实际累计拨付10204.1630万元。

1、建筑安装工程费用拨付情况：

截止2019年11月累计拨付建安工程款（含专业分包工程）7233.8071万元。

2、建设工程其他费用拨付情况：截止2019年11月建设工程其它费用累计拨付1026.8959万元。

3、收储地块涉使用划拨土地有关事项确认书支付金额1943.46万元。

4、预备费用拨付情况：截止2019年11月未使用预备费。

三、工程超概情况及原因分析

1、 建筑安装工程费用
原批准概算金额12579.61万元，合同金额12398.8918万元，预测实际金额14875.8605万元。（其中主体工程8399.7318万元，专业分包工程6476.1287万元）。建安部分预计超概算金额2296.2505万元。超概原因分析如下：

（1） 主体工程部分：

地下室防水223万（原招标清单漏项）

2#楼采光天棚95万元（原招标清单漏项）

2#楼升降平台13万元（原招标清单漏项）

3#楼干挂水泥板79万元（原招标清单漏项）

外墙涂料228万元（原招标真石漆，现改成立邦聚氨酯氟碳、立邦造型涂料和立邦外形弹性涂料；工程量增加)

安装配电箱250万元+配管费用143万元（原招标清单漏项）

总包配合费109万元。

以上合计预计增加费用：1140万元。

（2） 其他专业工程部分：

原合同金额5139.16万元，预测实际金额6476万元，预计增加费用：1336.84万元。该工程总包投标中原工程暂估价16项，投标专业分包暂估价为4285.4140万元，占总包投标单项工程7416.2066万元价的58%，其反映出设计深度不够，给目前的投资控制造成很大的困难，超概原因为专业分包超概和新增单项工程。

具体原因分析：

基坑围护、外墙铝板幕墙工程、铝合金门窗、土方外运、消防工程、太阳能热水供应系统工程、剧院配套工程七项概算金额过低，实际发生额超概算金额：
基坑围护概算价630.00万元，实际专业分包价905.28万元；
外墙铝板幕墙工程概算价495.7645万元，预测专业分包价600.00万元；
铝合金门窗概算价123.5466万元，预测专业分包价240.00万元；
土方外运概算价15.8531万元,实际专业分包价1166.5040万元；
消防工程概算价313.63万元，实际专业分包价361.6887万元；
太阳能热水供应系统工程概算价27.41万元，实际专业分包价28.0522万元；
剧院配套工程概算价300.00万元，实际专业分包价398.2842万元。
以上七项内容概算偏离达1793.6049万元，虽然在总包招标时进行了一些调整，但无法调整巨额差价，其中总包清单基坑围护调整至暂估价427.5万元，土方外运暂估价调整至427.5万元。

垃圾压缩站配套设备安装工程、水泵房及室外供水管网设备安装工程原概算批复中未考虑计列而实际招标已计入，故会发生单项超概情况。

近期纳入专业分包的还有原暂估价中以外的标识标牌，该项工程概算未计列，而实际必须发生，会发生单项超概情况。

室外灯光工程原概算金额为50万元，总包招标及专业分包招标时都未计入，而实际必须发生，预测金额为158.3080万元，存在单项超概情况。
2、建设工程其他费用
原批准概算金额1607.47万元，合同金额1556.1967万元，预测实际金额2244.8375万元，预计超概算金额637.3675万元。

（1）超概原因：前期工作费、招投标代理费、工程设计费、施工图审查费概算费用偏低，出现单项超概算现象。市政配套费概算批复指标低于市场实际发生费用指标，出现单项超概算现象。

（2）增项：未在初设中列支，现实际发生，新增费用，如：竣工档案编制费、出入口绿化搬迁工程、桩基检测、地形修测、防雷检测、房屋沉降监测、消防系统检测、卫生学验收、雨污水检测、材料检测、房产测量等相关费用概算未列支。

（3）绿地补偿、人防费、保险费、其他规费等非合同费用需按时发生。
3、红线外新增工程约100万元。

综上所述：本项目预测总投资额为19164.1579万元，相比原概算金额16839.89万元，增加费用2324.2679万元（其中建安费增加2296.2505、其他费增加637.3675万元、红线外工程新增100万元，扣除预备费709.35万元）

四、工作建议

1、政府投资项目原则上不得超过经核定的投资概算，涉及预算调整或者调剂的，对建设内容等作较大变更的必须依照有关有关预算的法律、行政法规和有关规定办理。因为土方与基坑维护与概算偏差太大（合计超概1426万元），已超预备费用，能否考虑按程序给予适当调整。

2、本项目按以上预测存在超概现象，为了缩小实际投资额与批复概算投资额的差距，建议对剧场设备（398万元）、室外灯光（158万元）、标示标牌（90万元）等专业分包工程及红线外新增工程（100万元）在此项目概算外另行实施，以上项目合计费用约746万元。
此报！

附件：新建张庙文化活动中心工程概算动态分析表

上海市宝山区人民政府张庙街道办事处

　　　　　　　　　　2019年12月20日

上海市宝山区人民政府张庙街道办事处办公室　 2019年12月20日印发
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