
《深圳市各类物业建筑安装工程总造价

标准》（征求意见稿）起草说明

我局于2016年3月11日修订了《深圳市各类物业建筑安装工程总造价标准》（深建规〔2016〕2号），有效期限为5年，现该文件即将过期。为推进维修资金管理工作的顺利开展，我局对各类物业建筑安装工程总造价进行了市场调研，采集了大量数据，对有关内容进行了再次修订，具体说明如下。
一、修订依据及必要性

（一）修订依据

《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）经深圳市第六届人民代表大会常务委员会第三十五次会议于2019年8月29日修订通过，自2020年3月1日起正式施行。根据《条例》第九十条规定，首期归集的专项维修资金由建设单位按照物业项目建筑安装工程总造价的百分之二，在办理该物业项目不动产首次登记前一次性划入制定的物业专项维修资金专户。市住房和建设部门应当根据物业不同类型，分别制定各类物业建筑安装工程总造价标准。
（二）必要性

2016年3月11日，我局依法发布了《深圳市住房和建设局关于印发<深圳市各类物业建筑安装工程总造价标准>的通知》（深建规〔2016〕2号）（以下简称《标准》），《标准》有效期限为五年，将于2021年3月10日失效。为保障工作需要，急需重新发布新的各类物业建安费造价标准。

原《标准》制定的依据《深圳市各类物业建筑安装工程总造价标准调研成果报告》，该《报告》完成于2016年01月，是根据2016年以前造价数据形成，与目前相比，我市建安工程造价指数变动幅度较大，原“标准”已远低于实际标准。由于我市由建设单位缴交的首期物业专项维修资金是按“标准”计算得出，缴交标准过低将导致分配到每一户业主账上的首期维修资金数额偏低，不利于物业区域内公共部位和公用设施设备的长期使用和维护，及时准确地制定各类物业建筑安装工程总造价标准是非常有必要的，对完善社会公共秩序管理也有着重要的意义。

修订的主要内容

（一）完善物业类型分类

各类物业建筑安装工程总造价标准的确定是非常复杂的系统工程，它受项目的建设时间、建设标准、建设条件、基础形式、结构类型、装修标准、物价指数等诸多因素的影响。一是考虑到随着城市发展速度，我市超高层物业急剧增加，因此在物业分类中，住宅栏、商业及办公用房栏增加了40层以上的物业类型，以40层为界线主要是参照了根据《民用建筑设计统一标准》GB50352-2019相关规定；二是实际收取物业专项维修资金的过程中,发现经营性办公用房与商业用房中存在很多性质相同的服务用房，因此将原经营性办公用房和商业用房两类合并为一类，即商业及办公用房。三是将物业类型经营性教育医疗科研及其他用房简化为教育医疗科研及其他用房，更符合在实际。
（二）调整更新各类物业建筑造价标准

在物业项目分类的基础，广泛采集案例，编制基础数据统计表，进行数据积累。数据采集来源主要为：深圳市建设工程造价管理站、深圳市城建档案馆、深圳市各大咨询公司、深圳市各大房地产开发公司等。调研过程中共采集了220份数据，对典型案例基础数据汇总、整理、归纳、统计、分析，结合专家意见进行调整，剔除了部分不合格及不全面的数据，数据主要以2015年以后完工的建设工程为主，以各建设工程项目完工年限为基准，按照市造价站发布的建安费造价指数计算价格调整指数，将每个建设项目的建安费总造价统一换算到2020年11月的总造价，并在此基础上，通过反复比较、整理、分析，得到较为全面、真实、准确的数据结论，该数据结论具有一定的普遍性和代表性。最终各类物业建安费总造价标准按照取各物业类型案例明细表的总造价算术平均值计取。

以下取住宅（带电梯）物业类型为例，具体说明：

	建筑安装工程总造价调研案例明细表

	房屋类型:■住宅（带电梯） □ 住宅（不带电梯）□ 住宅（超高层） □ 商业及办公用房（高层及以下） □ 商业及办公用房（超高层） □经营性教育医疗科研用房及其他用房  □工业用房   □配套设施及其他

	序号
	项目名称
	施工年限
	每平方米造价标准(元/m2)
	价格调整指数
	调整后价格标准
	平均值

	
	
	
	
	
	
	

	1
	xx住宅6#楼工程
	2011.09-2013.05
	2741.97 
	1.32 
	3625.74 
	4253.497 

	2
	xx股份合作公司统建楼A栋工程
	2012.05-2013.08
	2879.29 
	1.32 
	3803.63 
	

	3
	xx工业厂区宿舍工程
	2012.05-2014.11
	3161.79 
	1.25 
	3967.21 
	

	4
	xx住宅工程
	2013.06-2014.12
	3319.03 
	1.23 
	4085.50 
	

	5
	xx公寓工程
	2014.03-2015.03
	2595.29 
	1.22 
	3168.87 
	

	…
	……
	……
	……
	…… 
	……
	

	备注:  超高层建筑： 指40层以上，高度100米以上的建筑物。
      配套设施及其他中除地下停车场以外的其他配套： 指建筑群外围1.5米内市政、园林景观绿化照明 、水电、道路等 。
      特殊功能性: 指类似教育医院等功能性建筑的日接诊量及病床数量等指标。
      设备费: 指构成特殊功能性主体建筑基本的一般性必需设备。

	

	

	


以上明细表中序号1栏住宅6#楼工程，调研基础数据建安费总造价每平方米为2741.97元/m2，其完工年限为2013年5月，依据市造价站发布的建安费造价指数，见下表：
建安工程造价指数
	类别
	项目
	2013年5月
	2020年11月

	建安工程
	多层建筑
	149.03
	201.4

	
	高层住宅
	144.27
	190.77

	
	多层写字楼
	138.25
	182.16

	
	高层写字楼
	136.11
	186.78

	
	工业建筑
	141.34
	189.28

	
	公共建筑
	142.37
	188.49


说明：本指数以2006年5月为基期价格测算，基期指数为100.

根据建安工程造价指数，计算价格调整指数为：1+（190.77-144.27）/144.27=1.32，因此，序号1栏调整后建安费总造价为：2741.97*1.32=3625.74元/m2。

通过采集住宅（带电梯）物业类型的43个案例，43个工程项目的建安费取平均值为4253.497元/m2共，形成了此项物业类型的最后结论。其他五大类八项物业类型，都是按照以上方法，最终形成了建安费总造价标准，具体如下：

	序号
	物业类型
	每平方米造价

标准（元/㎡）
	备注

	1
	住宅
	带电梯
	40层及以上
	5694
	

	
	
	
	40层以下
	4253
	

	
	
	不带电梯
	3480  
	

	2
	商业及办公用房
	40层以下
	7194 
	

	
	
	40层及以上
	8298 
	

	3
	教育医疗科研及其他用房
	
	5032
	

	4
	工业用房
	
	2363
	

	5
	配套设施及其他
	地下停车场
	3833
	

	
	
	除地下停车场以外
其他配套设施
	2174
	




