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[bookmark: _Toc125034714]前  言

根据中国工程建设标准化协会《关于印发﹤2021年第二批协会标准制订、修订计划﹥的通知》（建标协工管函[2021]016号）的要求，编制组经深入调查研究，认真总结经验，参考国内外先进标准，并在广泛征求意见的基础上，制定本规程。
本标准共分11章，主要内容包括：1.总则；2.术语	；3.基本规定；4.投资决策咨询管理；5.产业规划咨询管理；6.项目策划咨询管理；7.勘察设计咨询管理；8.招标采购咨询管理；9.施工阶段咨询管理；10.运营维护咨询管理；11.改造更新咨询管理。
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[bookmark: _Toc125034715]1总则

1.0.1 为规范产业园项目全过程工程咨询程序和行为，明确工作范围和要求，提升产业园项目全过程工程咨询水平，促进建筑行业的发展，制定本标准。
1.0.2 本标准适用于对新建、扩建、改建产业园项目全过程工程咨询成果编制与成果认定等技术工作的管理活动。
1.0.3 本标准为推荐性标准。产业园项目全过程工程咨询除符合本标准外，尚应按照国家或地方现行的相关标准、管理办法或要求实施。


[bookmark: _Toc125034716]2术语

2.0.1 产业园 industrial park
是指政府或企业为实现特定产业发展目标，在一定面积的土地上聚集若干具有一定技术经济关联的企业或产业部门，执行特定标准和限制条件的特殊区位环境。
2.0.2 产业园项目全过程工程咨询 whole process of industrial park
在产业园项目的投资决策阶段、工程建设阶段、运营维护阶段，咨询人为委托人提供综合性、跨阶段、一体化的工程咨询服务。
[bookmark: _Toc25859][bookmark: _Toc22838]2.0.3 产业规划咨询 industrial planning consulting
[bookmark: _Toc26696]是指以特定区域为规划单元，综合运用各种理论分析工具，从当地实际状况出发，充分考虑未来发展态势，围绕规划单元内的产业发展定位、产业体系、产业结构、产业链、空间布局等方面，提供科学、公正、可行的智力服务，供委托人决策。
[bookmark: _Toc785]2.0.4 项目策划 project planning
把项目的建设意图转换成定义明确、系统清晰、目标具体的具有可操作性的项目策划文件的活动过程。
2.0.5 产业图谱 industry map
产业图谱是指依据产业经济理论，以产业上、中、下游的产业关系为基础，构建起整个产业链中各细分产业的现状情况和规划情况，并运用数字化手段，形成可视化、动态化的产业的数据体系。
2.0.6 产业园生命周期 life cycle of industrial park
产业园同其他社会产品一样，存在着生命周期。按照产品使用周期划分方法，产业园生命周期包括投入期、成长期、成熟期、衰退期。产业园生命周期的时间跨度和发展高度因园区功能定位、经营能力、区域经济发展速度的不同而不同。
2.0.7 产业园改造更新renovation of industrial park
当产业园开始迈入衰退期，入驻企业生产经营情况开始恶化时，需要重新调整产业规划。可采用改造更新、产业升级等手段，具体包括土地改性、整体改造和局部提升等措施。
2.0.8 产业升级industrial upgrade
产业升级主要是指产业结构的改善和产业素质与效率的提高。产业结构的改善表现为产业劳动生产率的提高和产业比例关系的优化；产业素质与效率的提高表现为生产要素的优化组合、技术水平和管理水平以及产品质量的提高。
2.0.9 委托人client
产业园项目权益所有者或合法代表者，通过合同形式明确委托对象、委托事项及相关规则的当事人或取得当事人资格的合法继承人。
2.1.0 咨询人consultant
接受委托人的委托，承担产业园项目全过程工程咨询的当事人或取得当事人资格的合法继承人。
2.1.1 总咨询师chief consultant
开展产业园全过程工程咨询的项目组织机构的总负责人。






[bookmark: _Toc125034717]3基本规定

3.0.1 产业园项目全过程工程咨询活动，应当遵循独立公正、科学决策、综合效益最大化、可持续发展的原则，合理分担风险，满足节约能源、生态环保的要求，不得损害社会公共利益和他人的合法权益。
3.0.2 委托人应与咨询人签订产业园项目全过程工程咨询服务合同。合同中应明确服务范围、服务目标、服务内容、服务期限和酬金、成果形式，以及双方义务、违约责任等条款。
3.0.3 产业园项目全过程工程咨询是建设项目全过程工程咨询的一个子类别。根据产业园项目的特殊要求和项目的具体情况，产业园项目全过程工程咨询的服务内容应包括项目决策咨询、产业规划咨询、项目策划咨询、勘察设计咨询、招标采购咨询、施工阶段咨询、运营维护咨询、改造更新咨询的一项或多项咨询服务。


[bookmark: _Toc125034718]4 投资决策咨询管理

[bookmark: _Toc125034719]4.1一般规定
4.1.1产业园项目投资决策咨询是指在产业园项目规划前期，通过对外部环境和内部条件的充分梳理，确定产业园发展定位、规划布局的咨询工作。
4.1.2 项目决策咨询管理涉及评估咨询、投资咨询、可行性研究、财务咨询等，咨询人应根据委托人要求成立专业的项目决策咨询管理团队，咨询人应委派一名具有相应职业资格和业务能力的专业人员担任全过程工程咨询项目负责人，并在与委托人签订的全过程工程咨询合同中予以明确。
4.1.3 总咨询师应根据决策咨询合同和委托人的具体需求制定决策咨询工作计划，工作计划内容应包括：决策咨询目标、决策咨询成果文件、决策咨询工作时间进度安排及相应人员配置。
[bookmark: _Toc125034720]4.2项目投资决策咨询管理的原则和依据
[bookmark: _Toc31832]4.2.1 产业园项目投资决策咨询管理应遵循科学决策、民主决策、效益（效果）最大化、风险责任、可持续发展的原则。
[bookmark: _Toc17326]4.2.2 项目决策投资咨询管理的依据应包括下列内容：
1 国家、行业和项目所在地有关项目投资决策方面的法律、法规和标准等。
2 全过程工程咨询合同和全过程工程咨询规划大纲。
3 与项目投资决策有关的成果文件及相关批复文件。
4 项目所在地的国民经济和社会发展规划、项目所在地的国土空间总体规划、控制性详细规划、专项规划等。
5 项目委托人基本情况和发展规划。
6 委托人对项目投资决策的工作分解设想要求。
7 委托人对项目的建设规模、建设内容、投资规模、投资收益等方面的要求，对项目投资决策咨询的进度、费用、质量等目标的控制要求。
8 项目建设环境、自然环境、政治环境、市场环境、政策环境等。
9 类似建设项目的相关投资决策咨询经验。

[bookmark: _Toc125034721]4.3项目投资决策咨询的分类
4.3.1 产业园投资决策咨询包括项目规划咨询、投资机会研究咨询、项目建议书、可行性研究报告、项目评估。委托人可根据需求委托一项或多项咨询工作。
1 对于企业投资项目，企业可根据自身需要编制项目建议书，或编制可行性研究报告。
2 企业投资建设属于政府核准目录范围内的项目，应按照规定向核准机关提交项目申请书。
3 企业为获得政府资金支持、财政专项资金（简称专项资金）支持、国际金融组织或者外国政府贷款还应编制资金申请报告。
4.3.2 项目规划咨询、投资机会研究咨询可作为委托人内部决策依据，项目建议书、可行性研究报告、项目评估作为提供给政府的审批文件。在项目建议书审批后、可行性研究报告报批前应开展建设项目用地预审与选址意见、建设资金审查，并取得相应批复文件。对可能存在重大社会风险的建设项目应进行社会风险评估。
[bookmark: _Toc125034722]4.4 项目投资决策咨询的主要任务
[bookmark: _Toc806284258][bookmark: _Toc1453558919][bookmark: _Toc789822514]4.4.1 项目规划咨询的工作任务是依据国家、地方有关政策，充分考虑内外部发展环境，从当地实际状况出发，合理确定园区的发展定位，对园区产业结构、空间布局、土地利用、基础设施、环境保护、安全防灾、园区管理等进行总体安排，以指导园区建设和园区产业健康、快速发展。
4.4.2 项目投资机会研究是进行项目初步可行性研究前的准备性调查研究，是为寻求有价值的投资机会而对项目的有关背景、投资条件、市场状况等进行初步调查研究和分析预测。
4.4.3 项目建议书（或项目初步可行性研究）是政府投资项目立项的重要依据，主要论证项目建设的必要性，并对主要建设内容、拟建地点、拟建规模、投资匡算、资金筹措以及社会效益和经济效益等进行初步分析。
4.4.4 项目可行性研究是投资决策综合性咨询服务的核心内容，研究重点主要包括分析项目的技术经济可行性、社会效益以及项目资金等主要建设条件的落实情况，提供多种建设方案并分析其优劣，提出项目建设必要性、可行性和合理性的研究结论。咨询人根据投资人的委托，分析论述影响项目落地、实施、运营的各项因素，支撑投资人内部决策；同时可行性研究报告是政府投资项目审批决策的重要依据。
4.4.5 项目评估是在对投资项目进行可行性研究的基础上，根据有关法律、法规、政策，从企业整体的角度对拟投资建设项目的计划、设计、实施方案进行全面的技术经济论证和评价，从而确定投资项目的可行性和未来发展前景。主要内容包括投资必要性的评估、建设条件评估、技术评估、投资经济效益评估、国民经济效益评估等内容。
[bookmark: _Toc125034723]4.5 项目投资决策咨询的过程跟踪
4.5.1 咨询人在咨询活动开展前应编制工作计划提交委托人审核，工作计划应明确前期投资策划的服务范围、工作重点、深度要求、完成时间和质量要求。
4.5.2 咨询人宜在咨询活动开展前建立管理制度，规范的流程、科学的方法，把控系统的资源。项目前期投资决策的管理职责主要有：
1	分析、确定项目在决策阶段的管理内容与范围；
2	协调、研究、形成决策阶段的工作流程并明确责任；
3	检查、监督前期投资策划的管理过程；
4	履行受托责任与义务，确保前期投资决策工作的顺利进行；
5	检查、监督前期投资策划阶段的报建报批等。
4.5.3 如果委托人需要对非咨询人提供的咨询成果进行第三方评估，可另行组织第三方或单独委托咨询人组织评审会，对项目决策咨询成果进行第三方评价，形成《评审报告》，作为相关部门审批提供依据。


[bookmark: _Toc125034725]5产业规划咨询管理

[bookmark: _Toc125034726][bookmark: _Toc4745][bookmark: _Toc37951294][bookmark: _Toc34755570][bookmark: _Toc34754964]5.1 一般规定
[bookmark: _Toc26448]5.1.1产业规划咨询应以产业园区所属区域的上级行政区及国家的经济社会发展规划纲要和行业发展规划为指导依据，对产业园区所属产业的发展基础、发展环境、发展趋势等进行系统研究，依托科学、前瞻的理论研究和客观、详实的实践数据，对特定区域的产业进行战略性、全局性、综合性部署，提出明确的发展目标、发展路径和重点任务。
[bookmark: _Toc25714]5.1.2咨询人根据产业规划咨询合同要求组建咨询团队，团队成员包括但不仅限于经济、技术、社会、环境、管理等专业，并委派一名专业人员担任规划环节总负责人，综合运用多学科知识、工程实践经验、现代科学和管理方法，提交符合委托要求的咨询成果。
[bookmark: _Toc27097]5.1.3产业规划咨询工作开始前，总咨询师应组织各领域专业人员，根据咨询合同要求和咨询服务需求编制工作方案，并报送委托人。工作方案内容应包括：咨询工作任务目标，咨询工作依据，咨询工作组织架构、人员配置及工作分工，咨询工作进度安排，交付的成果和形式。
[bookmark: _Toc125034727]5.2 产业规划咨询工作内容
[bookmark: _Toc26840]5.2.1 产业规划咨询应先系统分析国家和地方的经济社会发展规划纲要、行业规划目标重点任务，同时系统梳理产业所涉及领域的政策要求，初步形成产业鼓励类及禁止类领域方向。
[bookmark: _Toc6728]5.2.2 从横向分析产业现状，深入研究项目所在地的发展基础条件、产业特征、存在问题、技术发展趋势和未来发展方向，结合规划区域的特征条件，初步明确产业发展方向或发展重点领域，为提出产业定位提供基础。
[bookmark: _Toc14466]5.2.3 从纵向分析产业的上下游，描绘产业图谱，并结合产业图谱，初步提出支撑区域产业发展方向的上下游产业发展需求和配套需求，为配套产业方案提供基础。
[bookmark: _Toc5479][bookmark: _Hlk121329779]5.2.4 在系统分析和深入研究的基础上，提出产业规划方案，产业规划方案一般主要包括以下内容：
1	发展条件分析。重点分析园区的产业基础、外部发展环境、区域及行业的发展趋势、园区发展的优势、劣势、机遇和挑战。
2	总体思路与目标。明确园区产业发展的指导思想、基本原则和总体目标及细化指标。
3	产业发展定位与方向。明确园区的产业定位，提出产业的发展方向和具体要求，并提出“禁止”类的范围。
4	空间布局。描绘规划的总体布局图，包括提出园区的空间布局要求、产业核心区的空间结构和规划指标要求、配套服务区的空间结构和规划指标要求、园区的基础设施布局。
5	重点任务和项目，围绕目标定位和发展方向，系统提出核心区、配套服务区、数字化建设和基础设施的建设任务和项目。
6	要素资源平衡与支撑，围绕任务和项目的要素资源量，提出资金、土地、能耗和环境空间的需求和配套要求。
7	保障措施。提出组织体系、政策体系、宣传体系和数字治理体系方面相应保障措施。
[bookmark: _Toc125034728]5.3 产业规划咨询实施过程要求
[bookmark: _Toc19755][bookmark: _Toc12418]5.3.1产业规划应综合考虑区城的经济基础和发展潜力，针对产业发展痛点，从区域特有的比较优势出发，因地制宜，对主产业、配套产业和基础设施等重大布局作出合理安排，制定符合区域产业发展实际、彰显区域产业特征的发展方向和发展策略；统筹园区与所属区域的产业发展与城乡发展、土地利用、环境保护和生态建设、基础设施和配套社会设施布局等各项政策规划的关系，统筹园区近期建设与远期运营发展的关系，协调园区内产业核心区与产业配套区之间的关系，协调各分区之间的关系。
[bookmark: _Toc6391]5.3.2产业规划应按照供需平衡、结构优化、集约高效的原则进行产业和产业链设计。产业规划应明确功能分区，提出区域空间的发展导向和管制要求，突出空间的引导力和约束力。一方面要加强“鼓励”，明确鼓励领域和方向，把鼓励发展战略重点、各项生产和建设布局落实到具体的空间。另一方面要加强“禁止”，明确禁止进入的负面清单，提出禁止开发和准入的各项内容。
[bookmark: _Toc17501]5.3.3提高资源利用效率，促进各类资源的合理利用和优化配置，促进资源优势转化为经济优势。
5.3.4产业规划须充分考虑区域的资源环境承载力，要严格保护水土和生物多样性资源，开发建设活动应避让重要生态功能保护区及生态敏感区。要注重资源集约节约利用，加强生态建设与环境保护，促进产业经济、社会与环境协调发展。
[bookmark: _Toc125034729]5.4 产业规划咨询工作流程
[bookmark: _Toc5309][bookmark: _Toc13776]5.4.1现场踏勘，收集分析产业现状基础资料。资料清单内容包括但不限于：委托所属区域的发展现状、区域布局、产业现状、相关政策及发展规划等，所在区域上级行政区域的基本情况、发展规划、产业发展规划、区域内的特殊行业政策。
[bookmark: _Toc18581]5.4.2研究政策法规、论证资源条件和环境影响。围绕产业所属领域涉及的法律法规和政策文件进行系统梳理，掌握法律法规禁止类或限制类的条件情况。围绕产业发展所需的能源资源、环境容量、基础设施配套条件和自然资源，收集相关数据资料。
[bookmark: _Toc15321]5.4.3研究对标案例。结合所属区域的产业发展特征，按照“相似性、竞争性”原则选择对标对象。系统梳理对标对象的发展经验教训，形成产业规划发展启示，为规划方案提出现实基础。
[bookmark: _Toc13334]5.4.4在上述系统分析的基础上，结合所属产业的国内外发展现状和发展趋势，提出产业定位、产业发展目标、主产业和配套产业的发展方向，并提出分领域分阶段的规划指标。
[bookmark: _Toc6643]5.4.5按照产业发展总体目标，结合区域的空间情况，提出产业布局安排，明确主产业功能区和配套产业功能区的边界范围和规划控制指标，提出配套基础设施空间布局分布。
[bookmark: _Toc28303]5.4.6在规划目标的基础上，明确投资方向，结合规划实现的外部条件、政策法规和风险因素，提出较为清晰的投资备选项目，形成规划项目库，并根据条件确定行业和地区的布局和重点，对重点项目应提出投资机会的研究报告及重点项目建设时序建议。
[bookmark: _Toc18509]5.4.7围绕产业发展目标和投资项目安排，对支撑产业发展的综合交通与物流系统、供水、排污、供电（供气）、数字基础设施、社会配套设施等重要基础设施的供给能力目标、空间布局和时间安排提出任务建议。
5.4.8经过各专业咨询人员的系统研究后，总咨询师牵头负责并形成规划初步成果。规划成果初步形成后，应邀请委托人和相关专家对规划成果进行评审。评审后按照意见修改成果，并提交委托人最终确认，形成最终实施方案成果文件。
[bookmark: _Toc125034731]
6项目策划咨询管理

[bookmark: _Toc125034732]6.1 一般规定
6.1.1 项目策划咨询是在调查分析有关信息基础上，根据项目的资源、目标、要求和工作条件等，对项目推进落实进行全面的构思和安排，选择并制定合理可行的建设方案，并结合条件变化对方案进行及时修改完善。
6.1.2 咨询人应与委托人确定责任分工、收集相关资料、制订策划大纲和工作流程，按照合同规定开展项目策划咨询工作。
6.1.3 咨询人在前期策划阶段应针对性地解决委托人在项目建设前期阶段需要决策的主要问题，明确项目建设目标、了解主管部门意图、明确工程基础条件、提出项目技术标准，为工程建设提供科学决策依据。
6.1.4 在项目策划咨询阶段，咨询工作一般包括以下环节：深化策划大纲、收集基础资料、提出概念方案、进行建设策划、组织专项研究、制订修建性规划、编制设计任务书等。
[bookmark: _Toc125034733]6.2 项目策划咨询工作组织
6.2.1 咨询人应发挥综合技术专业优势，协助委托人组织、选择和委托专项研究单位开展评估策划工作，项目实施过程应按项目策划工作要求，组织人员和资源，实施具体措施，完成项目策划工作中确定的内容。
6.2.2 建设地块控制性详细规划或用地条件中规定的用地红线、建筑密度、建筑高度、容积率、绿地率、基础设施和公共服务设施等规定应作为强制性内容，必要时应当提供相关专项评估和专业工程策划。
6.2.3 产业园项目在策划阶段应进行建设详细策划，具体内容如下：
1	根据建设条件分析和相关专项评估提出总平面布局方案； 
2	建筑、道路和绿地等的空间布局和景观规划设计；
3	对园区建筑进行日照分析，制订竖向规划设计； 
4	根据交通影响分析，提出交通组织方案和设计；
5	结合市政设施基础条件，提出市政工程管线规划设计和管线综合；
6	估算土方量、工程量、拆迁量和总造价，进行综合技术经济论证。
6.2.4 项目策划咨询工作应编制项目设计任务书，相关专项评估和专业设计策划是设计任务书确定的前提基础。
6.2.5 委托人可根据项目需要组织召开座谈会、意见征询会、专家论证会，收集项目信息，协调各方意见，与相关方就策划咨询工作中的重点内容和问题进行充分沟通。
6.2.6 咨询人须协助委托人保存策划工作过程中形成的各项资料，包括但不限于调研访谈记录、会议纪要、影像资料、书面材料等，可利用专业性工具建立项目库和知识库，加强信息和知识管理。
[bookmark: _Toc125034734]6.3 项目策划咨询工作流程
6.3.1	项目策划咨询工作应遵循下列程序：明确项目权属范围，识别各种资源要素，了解管理部门要求，确定建设技术标准，研究工程实施方法，进行工作分解深化，拟定项目管理设想等，进行项目建设各个过程策划研究。
6.3.2	项目策划咨询大纲一般应明确下列内容：项目策划咨询工作的服务目标、策划范围、工作内容、组织模式与过程管理机制；以及项目策划咨询工作成果的形式、验收、评价与管理。
6.3.3	在项目策划咨询服务开始前，咨询人应明确项目实施目标，调查工程基本条件，了解管理部门要求，收集相关资料信息，组织专业人员验证基础资料、文件和信息的准确性，基础资料调查成果宜提交委托人确认。
6.3.4	咨询人应充分了解委托人的需求、设想与意图，协助委托人梳理出项目定位、主要功能和建筑风格，组织、选择和委托设计单位开展概念策划方案设计，并组织专家对概念策划方案进行研究和论证。
6.3.5	建设规划策划以具体的建设项目需求为依据，通过说明书加图纸以形象的方式将策划范围内的道路、广场、绿地、建筑物、景观等要素表现出来。具有直观、形象的特点。
6.3.6	项目策划咨询工作应依照有关法律法规要求，对项目进行相关专项的评估或评价，可以包括：环境影响评价、交通影响评价、健康卫生评价、地质灾害评估、日照分析、节能评估等政府审批的前置条件。
6.3.7	应根据项目技术特点提前谋划研究专项设计策划内容。专项设计策划研究内容可以包括绿色技术设计、人防工程设计、基坑围护设计、室内装修设计、园林景观设计、幕墙深化设计、消防深化设计、装配式专项、智能化专项、BIM专项咨询以及其他专项设计策划研究内容。
6.3.8	咨询人编制设计任务书应当明确建设项目任务需求，结合策划设计概念方案、相关专项设计研究成果，落实建设规划内容，制定主要建筑功能面积一览表和主要经济技术指标表等。
[bookmark: _Toc125034735]6.4 项目策划咨询工作要求
6.4.1 项目策划咨询工作须符合以下条件：
1	依据工程可行、经济合理、科学谋划、实事求是的原则；
2	符合国家或地方相关法律法规、标准、技术规范及规程；
3	符合项目所在地相关的各类规划及产业政策等。
6.4.2 产业园区布局规划策划要求：
1	科学功能分区，合理确定生产、办公、生活服务设施等区域，各项设施的布置应紧凑，人行交通与货运交通应明确便捷且互不干扰；
2	在符合生产流程、操作要求和使用功能的前提下，建筑物等设施可采取多层布置，提高土地利用效益，建筑物外型宜简洁明快；
3	厂区及功能分区用地宜规整，应充分利用地形、地势、工程和水文地质条件，合理布置建筑物和有关设施，尽量减少土方工程量和基础工程费用。
6.4.3 产业园区生活配套设施策划要求：
1	在远离生活区无污染的工业用地内，如满足一定用地规模且满足功能分区、消防及环境要求，根据用地条件经报城乡规划行政主管部门同意后，可在单位用地范围内建设少量值班宿舍；
2	生产管理用房应布置在便于生产管理、环境洁净、污染影响较小、靠近主要人流出入口对外交通联系方便的地段，后勤设施应集中设置，具备一定规模服务能力，且位于污染源上风向。
6.4.4 产业园市政配套设施策划要求：
1	用地及周边地段应有足够的供水、供电、供气、污水处理、电话服务等公用工程设施以及存放与处理废物等设施；
2	项目策划咨询工作成果结论应满足国家和项目所在地环境保护规划要求，达到减量化、无害化和资源化的要求。
6.4.5 产业园区绿地景观系统策划要求：
1	产业园内出入口和生活区等重要地段应当进行环境景观设计，配套设施、小品、雕塑应与周围的环境设计相一致；
2	工业用地绿化建设应符合当地绿化管理条例和环境保护要求，绿化景观系统应保证具有促进空气流通的通风廊；
6.4.6 产业园区道路交通系统策划要求：
1	道路规划应按照功能分区布局，根据地形地貌、环境条件、用地规模及工业门类运行方式，选择经济、便捷的道路系统和断面形式；
2	道路系统与区外道路连接便捷，宜构建环形连通路网，与城市交通性主干道或跨境公路、铁路、港口等交通设施有顺畅的交通联系；
3	道路布置满足生产、运输、安装、检修、消防及环境卫生的要求，道路交通与竖向设计相协调，有利于场地及道路的排水；
4	道路设计宽度断面应综合考虑交通、日照通风、地下工程管线埋设、防灾等的要求，并与区内主要建筑物轴线平行或垂直。


[bookmark: _Toc125034737]7 勘察设计咨询管理

[bookmark: _Toc125034738][bookmark: _Hlk34143508]7.1一般规定
7.1.1 咨询人依据合同约定、《项目建议书》、《项目可行性研究报告》、《项目策划报告》、《设计任务书》等开展工程勘察设计管理服务。
7.1.2 产业园项目委托人应明确设计输入、设计实施、设计输出、设计评审、设计验证、设计变更等设计重要过程的要求及方法。
7.1.3 咨询人开展工程勘察设计管理时，应组建相应的管理团队，建立覆盖全过程的勘察设计管理制度，明确责任人，界定工作范围、职责与分工。
7.1.4 咨询人应协助委托人对工程勘察设计活动及其成果应进行全过程统筹、监督、管理，项目工程勘察设计成果应有总咨询师签署的审核意见。
7.1.5 咨询人应协助委托人，基于产业园整体、全生命周期开展设计管理服务工作，从产业园整体效益出发保障产业园完成既定规划目标。
7.1.6 咨询人应协助委托人建立产业园分批次后评估反馈机制，依据前批次产业园开发项目数据动态调整、迭代优化后批次产业园项目策划参数，同时最大限度的反馈、协助主管部门优化上位规划。
[bookmark: _Toc125034739]7.2工程勘察管理
7.2.1 咨询人应协助委托人收集并整理工程勘察输入性资料，及时解决与输入性资料有关的问题，并提供给勘察单位签收。
7.2.2 咨询人应根据项目进度总体要求、勘察设计咨询管理目标与工作内容，组织审核勘察工作方案及进度计划，并将审核通过的勘察工作方案及进度计划报送委托人确认。
7.2.3 咨询人在工程勘察实施过程中敦促勘察单位对过程中形成的成果文件进行收集、整理、编辑、汇总、评审、提交成果文件。
7.2.4 咨询人应协助委托人对勘察单位各阶段工作质量进行动态监控，及时预警。协助委托人组织专家进行相关技术评审，及时调整和优化咨询成果，确保工程勘察设计咨询成果政策的合规性、技术的合理性和具有较高效费比。
7.2.5 咨询人应协助委托人督促勘察单位按时完成内审后提交勘察成果文件；组织对成果文件内部专家评审，并向委托人提供评审报告，必要时可组织内外部专家联合技术论证；协助委托人督促勘察单位依据评审意见对勘察工作进行补充完善，再提交具有相应资质的第三方审查机构，审查合格后应加盖审图专用章形成最终成果文件。
[bookmark: _Toc125034740]7.3工程设计管理
7.3.1 咨询人应配合委托人进行产业策划，梳理设计范围，产业园项目设计基本要求；落实项目组织形式、组织机构及职责分工，落实资源的配置，划分设计界面。对设计所需要的资源和费用估算进行梳理。
7.3.2 咨询人应协助委托人收集并整理工程设计输入性资料，列明资料清单，并提供给设计单位签收，做好各阶段设计输入资料的接收、发送记录，及时解决与输入资料有关的问题。
7.3.3 咨询人应根据项目策划咨询阶段的《项目策划报告》、《设计任务书》等输入性资料，组织编制工程设计各阶段的设计任务书，报送委托人审批后，下达设计单位作为设计工作的主要依据。
7.3.4 咨询人应组织编制或审核设计单位编制的设计工作方案及进度计划，并将审核通过的设计工作方案及进度计划报送委托人确认，当工作方案和进度计划发生变更时，应按原程序重新报送委托人确认。
7.3.5 咨询人应依据合同约定审核设计成果，提供审核建议，并报委托人同意后执行。
7.3.6 对于片区较大的产业园项目，设计周期较长，且不同地块可能涉及多个不同的设计单位，咨询人宜：
1 协助委托人在设计阶段编制设计阶段图纸、变更管理规则；
2 协助委托人、勘察单位、主体设计院等单位在初步设计阶段做好通用单元（断面）的标准化设计，并在优化后固化标准化单元（断面）的工程造价；
3 协助委托人、勘察单位、主体设计院等单位在施工图设计阶段协助委托人编制初步设计、施工设计阶段各专业单方限额设计控制指标、各专业设计指引等。保障各项措施在各地块切实落地、确保各地块设计手法一致，工程造价可控。
7.3.7 对于片区较大的产业园项目，咨询人在设计管控过程中，应协助设计单位：
1 充分发掘委托人需求，针对在产业园中的孵化型、研发型、生产型等企业，在产业园建筑空间划分、设备系统设计、餐厨卫设计、电梯设计等方面做好设计预留，设计需要适应产业园一定时期内的动态发展。
2 做好园区能源管控，预留好碳达峰、碳中和路径，绿色、低碳建筑版块进行产业园版块整体设计。
7.3.8 对于片区较大的产业园项目，咨询人在设计管控过程中，应协助委托人做好各地块的分级弹性目标设计。当前序地块因不可抗力需要缩减生产规模时，有序调整后续地块产业目标，采用预留二次开发接口等方式，有计划降低个别地块投资、规避后期改造拆改费用，确保产业园项目在保障效益的同时不超概算。
[bookmark: _Toc125034741][bookmark: _Hlk36636866]7.4勘察设计过程跟踪
7.4.1 咨询人的管理职责包括设计招标管理、设计进度管理、设计质量管理、设计成本管理和设计变更管理等。咨询人应制定相应工作细则、工作计划，合理划分设计任务，编制或审核设计任务书，参与合同谈判，跟踪设计过程，审查和验收设计成果，审查处理设计变更，报批报建等。
1 咨询人应根据产业园项目特点策划项目设计质量、投资、进度目标,编制控制计划和实施措施,拟定控制要点等。
2 组织勘察设计相关的科研、外部协作、评价审核及谈判等管理工作。
3 组织设计招标或竞赛（征集）、设计方案评选，进行设计方案修改优化、扩初及施工图设计、设计变更管理等。
4 咨询人应协助委托人进行组织协调工作，包括签订设计合同，与设计院沟通对接;政府主管部门意见征询，送审报批;组织设计交底，组织施工、设计、造价等相关单位进行图纸会审。
7.4.2 勘察设计管理工作的工作目标包括进度目标、质量目标、投资目标、专项目标等。产业园项目需重视低碳、环保、可再生等绿色建筑技术在项目中的应用，注重新技术、新材料、新工艺、新产品的应用与推广。
7.4.3 产业园勘察设计管理应尽量减少变更次数，以减少时间和人力财力方面的浪费。产生变更后，受损方可按合同及有关索赔规定向责任方进行索赔。 
7.4.4咨询人应确定勘察设计全过程应归档资料及成果的主要内容、清单、标准与流程。按照工程进度收集、整理各类技术资料（纸质和电子资料），按类存放完整归档。

[bookmark: _Toc125034743]8 招标采购咨询管理

[bookmark: _Toc125034744]8.1 一般规定
[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2]8.1.1咨询人应按照咨询合同约定对产业园项目招标采购咨询活动及成果进行全过程动态管理，协助委托人优选承包单位或供应商。 
8.1.2 咨询人应按咨询合同约定及工作需要，组建项目招标采购管理机构并配置相应资格和能力的专业管理人员，负责对产业园项目招标采购活动进行全过程统筹管理。
8.1.3 产业园项目招标采购一般包括勘察设计及监理招标采购、工程施工招标采购和材料设备采购等的一项或多项采购工作。
[bookmark: _Toc125034745]8.2 招标采购管理的工作内容
8.2.1 产业园项目招标采购咨询管理包括招标采购策划、招标采购准备、招标采购实施、合同签订及招标采购后评价等阶段的过程和成果管理工作。
8.2.2 在招标采购策划管理中，咨询人应协助委托人从产业政策、产能规划、产品结构或服务类型、投产或运营计划、项目类型、规模及复杂程度、资金来源、项目承包方式、材料设备供应方式、项目内外部条件、项目建设目标、市场竞争状况等方面对产业园项目的特征及需求等前期基础资料进行收集、整理和综合分析，提出招标采购策划方案编制要求，作为招标采购策划方案编制依据报委托人批准后实施。
8.2.3 在招标采购准备管理中，咨询人可协助委托人根据产业园项目实际需要对潜在投标人的资质、信誉、财务水平、服务能力及服务质量等情况进行考察，对招标采购工作提出明确要求；咨询人可协助委托人收集产业园项目的生产技术要求、设备参数等资料，组织相关技术人员对技术要求、设备参数进行审核，对关键工艺、成套生产线、大型设备和进口设备可组织专家论证，对能耗或运行费较高的生产线及设备可开展全寿命周期论证，提出调整或优化要求，确定最终方案作为招标采购文件编制依据。
[bookmark: _Toc125034746]8.3 招标采购管理过程跟踪
8.3.1 招标采购管理包括制定管理标准、督导纠偏、沟通管理、档案管理等。
8.3.2 咨询人应建立产业园项目招标采购咨询管理制度及管理流程，有效组织和落实工作任务，做好过程管理台帐，对招标采购咨询工作的执行情况进行全程动态监控和管理。咨询人应制定产业园项目招标采购管理计划，动态跟踪计划执行情况并及时调整。
8.3.3 咨询人应根据招标采购咨询管理计划，对产业园项目招标采购咨询各阶段主要工作节点、主要工作内容进行重点关注和检查，动态纠偏。
8.3.4 咨询人应组织制定产业园项目招标采购沟通管理计划，按既定沟通方案及时沟通，积极协调处置新情况或新问题，结合实际适时调整沟通计划和沟通方案。
8.3.5 咨询人应及时组织对招标采购活动中形成的过程文件、成果文件进行准确、完整收集、整理并存档，应组织按国家有关规定和委托人要求及时向委托人、招标行政监督管理部门报送相关资料。


[bookmark: _Toc125034748]9 施工阶段咨询管理

[bookmark: _Toc125034749]9.1一般规定
9.1.1 咨询人应根据产业园区全过程工程咨询服务合同对项目进行投资、进度、质量、安全等方面的管理，负责施工阶段的监督、协调及管理。在项目实施过程中对项目目标进行动态跟踪和控制，确保实现预期的质量、进度、成本、安全生产、文明施工管理等目标。
9.1.2 总咨询师应对接参建单位，明确工作职责分工和业务关系。组织制定项目管理制度，明确管理程序、规范管理、落实参建单位责任，严格按照合同约定，做好施工期间的咨询管理工作。
[bookmark: _Toc125034750]9.2 施工阶段咨询管理工作内容
9.2.1 施工阶段咨询管理主要包括质量管理、进度管理、造价管理、合同管理、安全生产与环境保护管理、信息管理等。
9.2.2 进度管理中，重点审查施工进度计划中主要工程项目是否合理无遗漏，能够满足产业园项目分批投入、试运、分批动用的需要，阶段性施工进度计划是否满足总进度控制目标的要求；施工的顺序安排、各单位工程的施工开始时间和结束时间是否符合施工工艺要求。
9.2.3 造价管理中，需要依据项目施工合同及其他相关文件，在满足工程质量、进度和安全要求的前提下，综合考虑产业园项目荷载、层高、使用功能需求等特点，合理确定目标造价，使工程实际造价不超过目标造价。
[bookmark: _Toc125034751]9.3 施工阶段咨询管理过程跟踪
9.3.1 施工阶段咨询管理应依据产业园区全过程工程咨询管理合同约定，对合同中涉及的项目管理、工程监理和工程造价咨询等活动进行策划、执行、监督和控制，明确对总包单位和分包单位的管理要求。通过施工项目目标管理的动态控制，确保实现施工阶段的质量、进度、成本、安全生产、文明施工管理等预期建设目标。
9.3.2 咨询人应建立施工阶段组织管理协调体系，协调好各参建单位及外部单位的关系；主持各种工程管理会议，保证各参建单位沟通顺畅。
9.3.3 全过程工程咨询管理涉及项目管理、监理和造价咨询业务的，应在项目总咨询师的管理及协调下，分别实行项目管理师、总监理工程师、工程造价总咨询师负责制。
9.3.4 总咨询师负责对各参建单位进行过程跟踪、检查协调和督促、研究和处理、绩效评价等工作。


[bookmark: _Toc125034753]10 运营维护咨询管理

[bookmark: _Toc125034754]10.1一般规定
10.1.1 咨询人应根据合同约定及工作实际需要，组建产业园全过程工程咨询项目运维部，统筹项目运营维护阶段的相关管理工作。
10.1.2 项目运维部宜在产业园项目投资决策阶段、工程建设准备阶段、工程建设阶段提前介入相关工作，进行项目运营维护的方案策划。
10.1.3 项目运维部应根据咨询人的授权范围、期限和内容，对项目运营维护阶段的咨询服务和管理服务进行策划、执行、监督和控制，保证产业园设施的正常运行和项目资产保值增值，充分发挥产业园项目的投资效益。
10.1.4 产业园项目运营维护咨询管理一般包括项目后评价、空间管理、客户关系管理、设施运行和维护管理、能耗管理、环境、健康和安全管理等专项咨询业务中的一项或多项。
10.1.5 运营维护咨询管理可采用多种组织模式，如咨询人具有相应资信、资质条件与项目运营维护能力时宜优先由咨询人实施；也可由咨询人协助委托人委托一家或多家具备相应资格条件的项目运营维护咨询单位共同实施，其中联合体成员中牵头单位应对服务成果承担总体责任，联合体成员应依据分工承担相应责任。
[bookmark: _Toc125034755]10.2 运营维护咨询工作内容	
10.2.1 项目后评价的工作内容包括项目目标评价、项目实施过程评价、项目效益评价、项目影响评价、项目可持续性评价。
10.2.2 空间管理是运营维护管理中，为使拥有的空间得以有效而经济的利益采取的行动。在产业园项目中空间管理重点体现在对园区内企业工作空间管理。工作空间管理的工作内容包括工作空间需求预测、工作空间配置、工作空间搬迁。
10.2.3 客户关系管理的主要内容包括客户关系的建立，客户关系的维护，以及客户满意度调查。
10.2.4 产业园设施运行和维护管理的对象主要包括建筑物本体、设备系统、办公设备及家具、办公设备及家具和外部配套系统。
10.2.5 建筑能耗管理目标包括保障建筑功能和环境要求、避免能源浪费、通过技术升级提高能源效率。建筑能耗管理主要工作内容包括：使用阶段建筑能源分析、使用阶段建筑能耗管理。
10.2.6 环境、健康和安全（EHS）管理的工作内容包括环境管理，即依据国家的环境政策、法律法规和其他标准，协调经济发展和环境保护之间的关系，限制人损害环境的活动，实现可持续发展；健康与安全管理，即通过采取一定的措施（如改善生活环境、采取预防事故发生的相关措施）来保护人的生命安全与身心健康。
10.2.7 应急管理工作内容包括应急准备、监测与预警、应急处置与救援、事后恢复与重建。
10.2.8 物业管理的工作内容包括对房屋建筑及其设备，市政公用设施、绿化、卫生、交通、治安和环境容貌等管理项目进行维护、修缮和整治，并向物业所有人和使用人提供综合性的有偿服务。
10.2.9 数字化管理的工作内容包括数据采集、数据价值挖掘、决策制定、实施跟踪、效果量化等。
[bookmark: _Toc125034756]10.3 运营维护咨询工作流程	
10.3.1 运营维护咨询工作流程应包括运营维护策划、项目后评价。
10.3.2 项目运维部应编制产业园项目运营维护咨询任务书、产业园项目运营维护实施规划，经总咨询师审核，报委托人批准后实施。项目运维部应配合产业园项目全咨管理部编制产业园项目总结报告。
10.3.3 咨询人应当按照相关要求，根据业内应遵循的评价方法、工作流程、质量保证要求和执业行为规范，开展项目后评价工作。在听取委托人、使用人和公众等各方面的意见后编制项目后评价报告。项目后评价的主要依据包括：
1	国家及地方对投资建设项目管理的相关法律、法规、规章及规定；
2	地方城市总体规划、行业发展规划和专项建设规划；
3	项目立项相关审批、核准、备案文件，如项目建议书、可行性研究报告、项目的请报告、项目资金申请报告、节能评估报告及相关评估报告等；
4	项目招投标文件与主要合同；
5	主要投资控制报告：概算（调整）报告、预算报告、结算报告、财务决算报告、审计报告及相关批复文件等；
6	主要工程建设文件：方案设计、初步设计、施工图及竣工图、监理报告、竣工验收报告；
7	项目建设实施的其他相关文件。
10.3.4 项目后评价的工作程序包括拟定项目后评价计划，成立后评估小组；收集资料；现场调查、进行数据分析研究结论归纳与报告拟定；后评价报告内部审核；根据沟通评审意见修改；后评价报告上报与审批。具体工作流程如图所示：
表10.3.4 项目后评价工作流程
	开展评估
	委托人
	咨询人
	项目各参与单位

	第一步
接受委托
	委托人评价
沟通调整
出席参加
委托审核

	通过
未通过
跟踪服务
提交
正式后评价报告
出具
后评价报告初稿
内部审核报告
出具
初步后评价报告
初步评价与沟通
现场调查、
调研与沟通
制定后评价组方案，
明确后评价所需资料
接受委托
成立后评价小组

	沟通调整
沟通调整
沟通，
补充相关资料
提供后评价
所需相关资料


	第二步
项目资料收集
	
	
	

	第三步
组织
后评价工作
	
	
	

	第四步
报告初稿编制
及内审
	
	
	

	第五步
出具提交
后评价报告
	
	
	


10.3.5 工作空间管包括工作空间需求预测、工作空间配置、工作空间搬迁。
工作空间需求预测的工作流程包括了解企业工作空间需求变化；调查企业发展计划与人力配置计划；了解不同员工的工作状态；制定需求计划，财务、人力资源等部门进行相关决策。
完成工作空间需求预测后，应制定工作空间配置计划。工作空间配置需要考虑工作空间面积、工作空间配置标准、工作空间人体尺度等指标。
10.3.6 能耗管理包括使用阶段建筑能源分析、使用阶段建筑能源管理。使用阶段建筑能源分析包括：数据标准化、能源消耗概况分析和能源使用指数分析。
使用阶段建筑能耗管理是控制长期能源消耗的关键，具体工作流程包括精细管理与深度运维、系统运行调试、持续改进、再调试与效果验证。
10.3.7 环境、健康和安全（EHS）管理包括对产业园项目的EHS策划、EHS实施、EHS审核和改进。
10.3.8 应急管理的工作流程包括预防准备、监测预警、处置救援、恢复重建。
10.3.9 数字化管理工作流程包括制定产业园数字化管理的顶层设计、制定产业园数字化管理的系统架构、制定数字管理系统的核心功能模块、数字化运营管理。


[bookmark: _Toc125034758]11 改造更新咨询管理

[bookmark: _Toc125034759]11.1一般规定
11.1.1当产业园生命周期迈入衰退期，为提高园区土地使用价值和自身使用性能，满足新的使用功能需求，遵循安全性、经济性、可行性和整体性的原则，应考虑对产业园进行合理的改造更新，从而延续土地或产业园的使用价值。
11.1.2 产业园改造更新项目咨询管理，包括在改造更新项目的投资决策阶段、工程建设准备阶段、工程建设阶段和项目运营维护阶段，咨询人应为委托人提供涉及技术、经济、组织和管理在内的整体或局部的服务活动。
11.1.3 委托人应在委托咨询管理服务前，确定服务范围、服务内容、服务标准和服务要求。
11.1.4 咨询人受托后，梳理改造更新咨询的分类，明确改造更新咨询的主要任务，确定改造更新咨询工作流程，完成改造更新咨询成果要求。
11.2 改造更新咨询的分类
11.2.1 土地改性。对低效闲置、列入征迁计划的产业园通过货币安置或产权置换，腾退出土地；根据国土空间规划对土地改性，提升土地价值。
11.2.2 存量片区整体改造。对在生命周期内的老旧厂区、低效产业园进行整体改造更新，实现建筑提升、空间重构和产业升级。
11.2.3 现状局部提升。符合产业发展导向、尚有发展前景的产业园，对不利于产业发展的局部空间和局部功能进行改造提升，满足使用需求。
11.3 改造更新咨询的主要任务
11.3.1 产业园整体评估。从产业政策，产业市场前景和经济社会效益，节能和环保，产业园建筑和配套设施的质量、功能和外观方面对产业园进行评估，确定产业园改造更新类型。
11.3.2 投资决策咨询。在产业园整体评估的基础上，研究市场、技术、效益、节能与环保等要素，并结合产业政策和相关规划，对产业园改造更新进行分析研究和论证，提出产业园改造更新的必要性、可行性和合理性，明确改造更新方向和目标，为委托人提供有价值的投资决策依据和建议。
11.3.3 产业提升咨询。对产业园现状产业进行评价，依据产业发展现状、发展前景和产业政策，确定产业发展方向，一是产业整治清退，二是现状产业改造升级，三是产业优化转型；根据产业发展方向制订产业发展规划、产业招商策划和产业基金募集计划等，对园区产业改造提升做出宏观的、方向性的咨询。
11.3.4 工程改造咨询。对产业园建筑和配套设施进行评价，确定工程改造的范围，一是整体改造，二是局部提升；根据工程改造范围和改造内容制定工程改造规划，进行工程勘察、方案设计、初步设计和施工图设计；为产业园工程改造提供相应的技术咨询和工程改造管理服务。
11.3.5 招标采购咨询。咨询人应按照相关法律法规要求，在委托权限范围内开展工程监理、工程施工招标代理及材料设备采购管理咨询工作，协助委托人优选中标单位；咨询人受托负责材料设备采购管理时，应根据法律法规及委托人要求采用直接采购、询价采购或招标采购方式，采购品质优良、价格合理的材料设备，并应保证所采购的材料设备供应满足产业发展和工程建设需求。
11.3.6 监理与施工管理服务。在工程施工阶段，咨询人受托从事工程监理或施工项目管理服务活动，也可从事工程监理和项目管理一体化服务活动。
11.3.7 项目运营维护咨询管理。咨询人受托对产业园改造更新项目进行运营维护阶段的咨询服务和管理服务。
11.4 改造更新咨询的工作流程
11.4.1 现状调查评估阶段。咨询人对产业园进行整体评估，评估现状产业发展情况、存量片区和既有建筑的质量、功能、外观等，识别诊断现状存在问题，确定产业园产业发展方向和改造更新类型。
11.4.2 分析研究阶段。咨询人分析研究产业园改造更新的背景、必要性、可行性、相关政策法规和案例，根据分析研究结果，确定改造更新的目标。
11.4.3 方案编制阶段。咨询人根据前期分析研究结果，制定产业园改造更新全过程咨询人案，方案内容包括但不限于：产业园现状评估、产业园改造更新必要性和可行性、产业园改造更新类型、产业园改造更新规划、产业园改造更新投资估算及资金筹措、产业园改造更新财务分析、产业园改造更新效益评价等。
11.4.4 方案征求意见和论证阶段。方案编制完成后，咨询人应征求委托人、利益相关方及相关部门意见，并进行专家论证。
11.4.5 提交成果阶段。咨询人根据收集的意见对方案修改完善后，经总咨询师审核，报委托人批准后提交产业园改造更新咨询成果。
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[bookmark: _Toc83741056]用 词 说 明

为便于在执行本标准条文时区别对待，对要求严格程度不同的用词说明如下：
[bookmark: _Toc1166][bookmark: _Toc10558]1	表示很严格，非这样做不可的：
正面词采用“必须”，反面词采用“严禁”；
[bookmark: _Toc6683][bookmark: _Toc12796]2	表示严格，在正常情况下均应这样做的：
正面词采用“应”，反面词采用“不应”或“不得”；
[bookmark: _Toc3025][bookmark: _Toc8198]3	表示允许稍有选择，在条件许可时首先应这样做的：
正面词采用“宜”，反面词采用“不宜”；
[bookmark: _Toc2627][bookmark: _Toc23765]4	表示有选择，在一定条件下可以这样做的，采用“可”。
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条 文 说 明


制 定 说 明

本标准《产业园项目全过程工程咨询标准》制定过程中，编制组开展了纵向课题研究、项目调研、国内外相关标准及技术资料的检索，并对产业园项目发展趋势，当前阶段主要的开发和运营模式等内容进行系统调研，确定本标准的适用边界以及后续得可操作性，为标准的编制提供了可靠的软、硬件基础，将有效保障标准质量水平。
为便于广大技术和管理人员在使用本标准《产业园项目全过程工程咨询标准》时能正确理解和执行条款规定，编制组按章、节、条顺序编制了本标准的条文说明，对条款规定的目的、依据以及执行中需注意的有关事项等进行了说明。本条文说明不具备与标准正文及附录同等的法律效力，仅供使用者作为理解和把握标准规定的参考。
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[bookmark: _Toc28494]2术语

2.0.5 产业园生命周期分为投入期、成长期、成熟期、衰退期四个阶段。投入期从园区建设开始，伴随招商工作，到部分企业入驻园区。成长期时，招商工作成为重中之重，大量企业入驻园区，形成规模化的生产经营并呈现强劲的发展势头；园区建设完成，公共服务逐渐展开和深入。成熟期园区可利用的载体空间趋于饱和，各项服务工作日臻完善，企业的生产经营趋向稳定，企业品牌和园区品牌逐步创立，园区和大部分企业经营状况良好。衰退期时，园区中一些企业的生产经营不能适应外部环境的变化和需要，下滑趋势日益明显，园区也显露出设施老旧、产业老化、 服务老套的问题，很多企业需要技术创新和经营创新实现产业升级和再次创业，以进入一个新的发展期。
2.0.7 产业升级必须依靠技术进步，把高投入、高消耗、高污染、低产出、低质量、低效益产业转为低投入、低消耗、低污染、高产出、高质量、高效益产业。


[bookmark: _Toc7575]3基本规定

3.0.2 产业园项目全过程工程咨询业务咨询人可以是一个具备专业能力的工程咨询单位，也可由若干个具备专业能力的工程咨询单位组成的联合体。对于符合项目要求且具备相关资信、资质等级和服务能力的咨询人，可采用多种服务组合方式，提供产业园建设项目全过程工程咨询服务、管理和专项咨询服务，以综合视角参与建设项目全过程，提高项目的决策、实施、运营和管理水平。投资决策咨询管理、产业规划咨询管理、项目策划咨询管理的咨询人可以是配有国家注册咨询师的专业咨询单位；勘察设计咨询管理、招标采购咨询管理、施工阶段咨询管理的咨询人可以是具有资质的勘察设计单位、监理单位等专业咨询单位；运营维护咨询管理的咨询人可以是配有物业管理团队的专业物业管理单位或咨询单位。



[bookmark: _Toc8911]4 投资决策咨询管理

[bookmark: _Toc4320]4.1一般规定
[bookmark: _Toc9462]4.1.1 产业园项目相比于其他项目更重视前期定制化与后期园区运营。前期需根据不同企业的需求进行规划设计，后期需对园区招商、REITs基金进行运营。产业园项目投资决策咨询宜采用综合性咨询人式，统筹考虑影响项目可行性的各种因素。投资决策综合性咨询在投资决策环节，就投资项目的市场、技术、经济、生态环境、能源、资源、安全等影响可行性的要素，结合国家、地区、领域、行业、产业发展规划及相关重大专项建设规划、产业政策、技术标准及相关审批要求进行分析研究和论证，为委托人提供综合性、一体化、便利化的咨询服务。
[bookmark: _Toc949]4.4 项目投资决策咨询的主要任务
4.4.1 项目规划包括产业发展规划、企业发展规划和园区发展规划。本标准提到的项目规划是指园区发展规划。园区发展规划的重点主要包括以下内容：分析园区所在地区的基本情况，综合评价园区的发展条件；确定园区性质和发展目标，确定园区产业发展方向以及结构，划定园区范围；提出规划期内园区用地发展规模，确定园区建设和发展用地的空间布局和功能分区；确定园区对外交通系统的布局，确定园区主、次干道系统的走向、断面、主要交叉口形式，确定主要广场、停车场的位置和规模；综合协调并确定园区供水、排水、防洪、供电、通讯、燃气、供热、消防、环卫等设施的发展目标和总体布局；确定园区绿地系统的发展目标和总体布局；确定园区环境保护目标，提出防治污染措施；确定综合防灾规划的目标和总体布局；估算园区基础设施投资及技术经济指标，提出规划实施步骤、措施和方法的建议。
政府投资项目必须按照程序要求编制和报批项目建议书和可行性研究报告，其内容和深度参照国家现行的相关规定。其他投资项目应参照行业、地区、国家或国际组织有关规定或规范，根据项目性质及建设地点等具体情况编制。
项目规划咨询成果的编制内容宜包括总论，规划分析，发展形势，规划指导思想、规划原则和发展目标，产业发展规划，总体布局规划，搬迁安置及生活基地规划，交通运输系统规划，公用设施规划，节能规划，环境保护规划，安全防灾规划，规划效果分析，规划实施保障措施，规划附图等内容。
项目投资机会研究报告的编制内容宜包括项目概况，市场调研，项目建设的必要性和可行性研究，项目产品的市场、建设内容、生产技术和设备及重要技术经济指标的分析，项目初步财务方案（包括投资匡算、资金来源和经济效益等），项目初步影响效果评价（包括资源利用与节能减排、环境和生态影响分析、经济和社会影响评价等），项目风险分析，研究结论和建议等内容。
项目建议书的编制内容宜包括项目概况和申报单位，项目建设必要性及初步产出方案，建设地点和要素保障情况，项目建设方案（包括建设内容、建设规模、工程技术等方案设想），项目初步运营方案（包括运营模式、运营机构设置等），项目初步财务方案（包括投资匡算、资金来源和经济效益等），项目初步影响效果评价（包括资源利用与节能减排、环境和生态影响分析、经济和社会影响评价等），项目风险管控方案，研究结论和建议等内容。
可行性研究报告的编制内容宜包括项目概况、项目建设背景和必要性、需求分析与项目任务、建设条件与要素保障、项目建设方案、项目运营方案、项目融资与财务方案、项目影响效果专题分析、项目风险管控方案、研究结论与建议、附表、附图和附件等内容。
项目申请书主要基于可行性研究的成果，重点分析企业投资项目可能产生的外部影响和公共利益影响。项目申请书的编制内容宜包括项目概况和申报单位、项目需求及产出方案、项目建设方案及运营方案、项目投资估算及财务可持续性评价、项目资源利用和环境影响效果评价、项目经济和社会影响效果评价、项目风险管控方案、研究结论与建议、附表、附图和附件等内容。
资金申请报告根据资金来源和性质不同，主要包括财政补贴性资金支持项目资金申请报告、高技术产业化项目资金申请报告、国际金融组织贷款项目资金申请报告。财政补贴性资金支持项目资金申请报告的编制内容宜包括概述、项目政策符合性分析、项目融资分析、项目资金使用计划、项目财务分析和经济分析、项目的清偿能力分析、项目主要风险及其防范措施、结论与建议、附表和附件等内容。高技术产业化项目资金申请报告的编制宜包括总论、项目技术成果的先进性分析、项目实施方案分析、项目预期效益分析、项目支撑条件分析等内容。国际金融组织贷款项目资金申请报告的编制内容宜包括项目概况、项目前期准备工作进展情况、国外贷款来源及条件、贷款使用方案及类别；土建及设备材料采购计划、经济分析及财务评价结论、贷款偿还及风险防范、附件等内容。
项目评估报告的编制内容宜包括申报单位及项目概况评估，发展规划、产业政策和行业准入评估，资源开发及综合利用评估，节能方案评估，建设用地、征地拆迁及移民安置评估，环境和生态影响评估，经济影响评估，社会影响评估，主要风险及应对措施评估，主要结论和建议等内容。
4.4.2 项目投资机会研究的重点主要包括以下内容：鉴别和初选各种投资机会，初步分析自然资源条件、市场需求预测、项目开发模式选择、项目实施的环境等；研究其他类似经济背景的国家或地区的经验教训；初步分析相关投资政策法规、技术设备的可能来源、生产前后延伸的可能、合理的经济规模、产业政策、各生产要素来源及成本；初步评价投资机会的财务、经济及社会影响，论证投资方向是否可行。
4.4.3 项目建议书编制的依据主要包括国家或地方现行的相关法律法规、政策及标准，国家及项目所在地经济社会发展规划，相关行业发展规划及专项规划，相关行业、市场调研信息及论证资料，工程咨询合同，委托人技术及投资需求等。项目建议书侧重于分析项目建设必要性、可能性，并提出初步建设方案。项目建议书是判断项目是否有生命力，是否值得投入更多的人力和资金而开展的研究。
4.4.4 项目可行性研究编制依据主要包括国家或地方现行的相关法律法规、政策及标准；国家及工程所在地经济社会发展规划、相关行业发展规划及专项规划；相关行业、市场调研信息及论证资料。
4.5 项目投资决策咨询的过程跟踪
4.5.2 项目前期决策过程中宜实行严格的质量管理责任制，建立项目经理责任制和成果质量评审制。咨询人应针对产业园项目建立起一套严谨、科学的工作质量保证体系，从作业标准、作业程序、作业方法到策划成果的质量评审与考核形成完整的制度规范。成果质量评审宜组织外部评审，包括委托人组织的评审和委托外审。
咨询人宜对前期投资决策工作基础数据进行收集、分析，并发出适当管理指令。收集的基础数据包括：前期决策咨询策划工作进度、策划内容完成数量、策划工作基本资料及完成时间情况。
咨询人宜督促并检查项目的前期决策咨询工作。包括但不限于所涉及的外部联系，沟通与协调、跟进工作进度，及时反馈和处理，确保工作顺利进行。



[bookmark: _Toc4491]5产业规划咨询管理

[bookmark: _Toc7351]5.1 一般规定
[bookmark: _Toc16526]5.1.1 产业规划是指导产业园产业发展的指导性文件，应充分考虑现有基础条件、发展环境和未来趋势，前瞻性规划，为产业落地指明方向、提出要求，以指导产业园建设运营，实现区域的经济社会增长目标。
产业园产业规划实行属地管理，由属地政府授权或者委托产业园区管理委员会依法实施，本级产业发展相关主管部门，包括发改、经信、农业、水利、生态环境、住房建设、科技、市场监管、财政、金融等，对规划的制定、实施和评估进行指导。
5.1.2 产业园的产业规划涉及多个专业领域，开展咨询工作时，应建立多个专业人员组成的咨询团队，一般应由经验丰富的且具有高级职称及以上的人员担任总咨询师，统筹协调各专业人员，完成咨询任务。
[bookmark: _Toc26139]5.2 产业规划咨询工作内容
5.2.1 编制产业规划时，必须清晰提出产业发展禁止类和鼓励类的准入条件。禁止类即是产业园发展负面清单，鼓励类即是产业园优先发展领域。
[bookmark: _Toc3942]产业规划咨询成果的内容和要求是提出的产业发展定位要符合上位规划和相关政策要求；产业框架结构要体现所属区域实际且具有前瞻性、战略性；产业发展思路清晰可行，产业链协同发展明确；外部条件需求完整、具体、明确；产业空间布局符合产业发展特征和城市规划要求；产业发展时序布局合理、操作性强；规划备选项目有明确的建设内容及规模、建设地点、建设时间、总投资和资金来源、建议的实施主体（或招商对象）等内容。
产业规划咨询成果的指标和要求是指标体系一般包括产业发展指标、空间发展指标、绿色发展指标和创新发展指标等一级指标，其中产业发展指标中应包括产业规模、主导产业规模、配套产业规模等；空间发展指标中应包括工业、市政、研发等各类用地的规模或比例；绿色发展指标中应包括排污量、能耗及其他资源使用量和交通运输量等；创新发展指标中应包括专利数量、研发投入、数字设施投入等。同时各属性用地的指标与比例要合理，产业载体形式与功能指标协调。
5.2.4 在实际编制产业规划方案时，咨询人可根据具体产业特色和委托人要求，做适当调整优化，同时应在产业规划方案中，应附上产业规划空间布局图、基础设施布局图等。
[bookmark: _Toc28263]5.3 产业规划咨询实施过程要求
5.3.1 产业规划必须与产业园区所属区域的城乡规划、土地利用规划、生态保护规划等和相关政策衔接好，以保证规划实施时能符合规划政策要求。产业规划必须突出区域产业特色，强调以产业园作为区域产业发展的重大平台支撑力量，以实现区域产城融合发展，因此要处理好产业园与区域之间的协调发展、和谐发展共享发展。
5.3.4 产业发展需要能源、环境、土地等多种资源保障支撑。编制产业规划时，需结合区域的资源环境要素供给能力，提出适合发展的产业，并提出产业发展的适度规模目标，以保证产业规划实施落地性。 



[bookmark: _Toc30857]6项目策划咨询管理

[bookmark: _Toc16326]6.1 一般规定
6.1.2 委托人对项目策划咨询服务全过程进行管理监督，对咨询人的项目策划阶段性成果进行审核，并提出修改完善建议，咨询人应对委托人提出的建议进行论证研究。
6.1.4 项目策划咨询服务应坚持“独立公正、全面专业、综合效益最优”等原则，项目策划咨询工作的内容应针对项目的实际情况具有可操作性，通过实施策划内容，对项目目标的实现具有积极作用。
[bookmark: _Toc3345]6.2 项目策划咨询工作组织
6.2.2 咨询人应按照合同约定要求，提交各个阶段的项目策划咨询工作成果，经委托人验收后，方可开展下一环节工作。相关专项评估和专业设计策划是指由于项目个性化、功能化、技术等方面的要求，需就某一系统或某一局部开展专门研究。
6.2.4 相关专项评估应当按照管理部门要求，确定建设项目评估的对象范围、指标体系和管理程序，评估成果提交委托人审查或政府部门审批；专业工程策划是为项目策划更加科学合理，针对建设项目的标准应用、工艺设计、成本控制等特殊要求，委托专业机构提前进行技术研究。
6.2.6 咨询人组织项目策划咨询成果的评审和验收，项目策划咨询报告的编制格式、内容和深度应达到规定要求，并协助委托人按照国家、地方和行业相关规定完成报批工作。
[bookmark: _Toc86]6.3 项目策划咨询工作流程
6.3.1 项目策划咨询工作宜包括分析确定项目策划咨询工作的内容与范围；检查、监督、评价项目策划咨询工作过程；协调、研究、形成项目策划咨询成果；履行其他确保项目策划咨询工作规定责任。
6.3.2 项目策划咨询大纲依据全过程工程咨询大纲要求，由咨询人负责结合项目策划任务需求编制。项目策划咨询大纲可用以指导项目策划咨询工作开展。
6.3.8 项目设计任务书是指导项目管理工作纲领性文件，应当经建设单位批准确认用以指导项目设计工作开展。
[bookmark: _Toc2181]6.4 项目策划咨询工作要求
6.4.1 项目策划咨询工作内容建议满足下列规定：
1	项目策划咨询工作应包括完成项目的全部内容，并与各相关方的工作协调一致，项目实施过程中宜进行跟踪检查和必要的策划调整；
2	结合保证工程质量和降低项目成本的要求，结合项目资源进行多方案比较，项目安排应形成建设总进度计划并采用可视化图表表达；
3	项目策划咨询结束后，宜编写项目策划咨询工作总结文件。
项目策划咨询成果内容应定义明确、目标清晰且具有可操作性，能够成为项目开展的依据，每项成果内容应有对应的分析过程、策划目标和较为明确的结论或建议，最后应汇编为项目策划报告书。
项目策划咨询成果文件的表达应清晰、规范，具体要求如下：
1	策划报告包括但不限于策划原则和总体构思、各项专业工程策划、市政管网综合规划、用地面积、建筑面积、建筑密度、容积率、绿地率等重要经济技术指标和建设规划策划说明；
2	园区现状调查报告包括分析园区的地形、道路、绿化、管线及建筑的范围、性质、层数、质量等；
3	项目建设规划策划应当明确规划建筑、绿地、配套设施、道路广场、停车场地、河湖水面边界等；
4	道路交通策划报告应当提出道路红线位置、纵横断面，道路交叉点坐标和标高、停车场地范围等；
5	竖向规划策划报告应该说明道路交叉点变坡点控制高程，室外地坪规划标高以及排水坡向坡度等；
6	综合工程管网策划报告应规定各类市政公用设施管线的平面位置、管径、标高，及相关设施位置等；
7	表达策划设计意图的分析图、效果图、鸟瞰图或实体模型。
在相关专项评估和专业设计策划工作中，咨询人应负责与总体设计衔接，统筹协调各专项研究质量进度，组织专家团队审查验收各专项研究成果，将相关成果结论，汇总、整理纳入项目建设条件中。
设计任务书一般由正文和附件组成，正文包括但不限于项目概况、建设条件、设计依据、规划要求、成果形式和工作进度等；附件包括但不限于基础资料汇编、前期策划成果、专项研究结论等。
项目策划咨询成果应报送委托人审定，咨询人向委托人提交项目策划咨询成果后，委托人应组织项目策划咨询成果验收。验收方式可采用自主验收、专家评审、第三方评估等。
委托人修改项目策划咨询成果应取得原咨询人认可，不应随意修改项目策划咨询成果，当实际情况或条件发生重大变化时，项目策划咨询成果相应调整，必要时咨询人可重新报送委托人审定。若委托人自行修改项目策划咨询成果，则原咨询人不承担相应责任。
6.4.6 产业园区竖向规划建议：工业用地及其配套仓储用地最小坡度为0.2%，最大坡度为10%，当自然地形坡度大于8%，地面连接形式宜选用台地式，台地之间应用生态挡土墙或护坡连接；用地自然坡度小于5%时宜规划为平坡式；用地自然坡度大于8%时宜规划为台阶式；用地自然坡度为5%-8%时，宜结合地形适当进行工程处理混合式布局。


[bookmark: _Toc2551]7 勘察设计咨询管理

[bookmark: _Toc7925]7.1一般规定
7.1.3 工程勘察设计咨询，主要用来明确工程勘察设计阶段咨询服务的内容、程序和成果。在工程勘察设计阶段提供咨询服务时，工程咨询人有三种角色：一是直接为委托人提供工程勘察设计技术咨询；二是专门协助委托人实施勘察设计管理，工程勘察设计技术咨询业务由其他具有相应资质和能力的工程咨询类单位来完成；三是同时提供工程勘察设计技术咨询和协助委托人实施勘察设计管理两类业务。
7.1.6 产业园项目的设计处于策划、实际施工这两个阶段之间，但使用后评估反馈的信息会受制于设计程序前期策划和上位规划。设计阶段需要做好向下游管理的同时，做好向上游对策划阶段进行优化、对规划阶段进行反馈，才能较为系统的解决由于上位规划不合理，限制产业园项目孵化功能的问题。
7.2工程勘察管理
7.2.1 咨询人应依据法律法规、标准规范、产业政策、上位规划、合同约定等提供相应咨询成果。咨询成果文件上应当加盖工程咨询单位公章和总咨询师执业专用章。
咨询人根据合同约定编制或审核工程勘察任务书及工程勘察工作计划，组织场地勘察并编制勘察报告，工程勘察报告应真实、准确、满足深度要求及任务书要求。勘察报告可作为初步设计和施工图设计的依据。
7.2.5 对于片区较大的产业园项目，咨询人应协助委托人、勘察单位在初勘阶段做好勘察统筹。后续开发地块初勘宜结合初始开发地块的初勘同步进行，同步摸排产业园片区的地质情况，锁定土方工程、支护工程、基础工程、地下室工程、市政道路、主要设施设备埋管等方面工程的造价，以便于甲方判断项目投资，避免后期实施过程中超概算。
[bookmark: _Toc31486]7.3工程设计管理
7.3.5 咨询人应依据政府批文及产业园产业策划等编制或审核设计任务书并组织方案设计。方案设计成果包括各专业设计说明以及投资估算；总平面图以及相关建筑设计图纸；设计委托或设计合同中规定的透视图、鸟瞰图、模型等。对于涉及节能、环保、绿色建筑、人防、装配式等设计的，应有相应的专项设计说明。
咨询人应组织初步设计。初步设计成果包括各专业设计说明、各专业的设计图纸、 主要设备或材料表、工程概算书、有关专业计算书。咨询人应配合委托人完成初步设计成果的审核验收及初步设计文件报批手续。涉及建筑节能、环保、绿色建筑、人防、装配式建筑等，应有相应的专项设计说明。
咨询人应组织施工图设计。施工图设计成果包括满足施工要求的所有专业设计图纸、节能设计（如有）、绿建设计（如有）、装配式设计（如有）、合同要求的工程预算书、各专业计算书。咨询人还应配合委托人完成施工图的审查和备案工作。
7.3.5 工程勘察设计单项咨询成果文件应满足《建筑工程设计文件编制深度规定》和《市政公用工程设计文件编制深度规定》等规定的深度要求。方案、初步设计、施工图设计、二次深化设计文件应环环相扣，图纸及其流程文件应充分闭环，为施工、验收、运营打好基础。
7.3.6 涵盖固化标准化单元（断面）的工程，如：土方工程的作业方式、常用深度支护工程标准断面设计选型、基础工程在轴力设计区间内的主要设计选型、纯地下室工程的主要结构形式及选型、建筑主要室内室外构造措施、设备的主要选型方案、市政道路的主要标准断面、主要设备埋管的标准断面等。
7.3.7 产业园全过程工程咨询应在设计之初的预期内对建筑建造资源及全生命周期资源的有效利用进行预判，理性回归人本需求与产业园项目可持续发展，做到可持续性设计。
7.3.8 预留二次开发接口，如二次开发施工图纸同步出具但不实施，接口设计应实施落地性强、拆改费用低，同时该地块首次开发子项可单独完成闭环投产。
[bookmark: _Toc17033]7.4勘察设计过程跟踪
7.4.1 咨询人需在设计合同中明确质量、进度及限额设计条款，明确各方工作界面，并严格履行合同约定。
1 咨询人应负责协调委托人和设计单位，确定设计方案投资估算与可研报告相匹配并满足产业园使用功能（或生产工艺要求）；严格按照项目概算批复的建设规模、标准组织施工图设计，与委托人共同确定主要材料、设备的样板，协调设计进度满足总进度计划要求。 
2 若项目采用新工艺、新材料、新产品，咨询人应组织有关专家论证，并组织编写专项报告。
4 咨询人协助委托人进行设计招标、签订合同，向设计院提交设计各阶段所需的依据性文件、政府批文、工程设计基础资料、外部协作单位的供应协议、技术条件等工程数据。
7.4.2 进度目标是以项目总体进度目标为依据，通过分析项目规模、专业内容、设计流程，分解出项目各阶段的工期目标。
在方案设计阶段，质量目标主要表现为满足项目用地与规划条件，以及满足产业功能。初步设计及施工图阶段的质量目标主要是设计的合理性、经济性、安全性。
投资目标以项目立项文件为依据。设计阶段应在分解后的投资预算基础上组织限额设计，指导材料的采购与设备选型，保证总体投资目标可控。
产业园项目勘察设计管理的其他专项目标包括BIM管理工作目标、绿色建筑目标、海绵城市目标等政府政策指向目标。在项目设计方案基本稳定后，由专项承包单位进行相关专项设计。
7.4.3 委托人变更工程内容、规模、功能、条件、服务范围、服务内容、服务期等，应当向咨询人提供书面要求，咨询人在不违反法律规定以及技术标准强制性规定的前提下应当按照委托人要求进行变更，必要时调整委托合同。咨询人应根据工程特点，分析设计变更可能出现的方面，使变更尽量控制在施工图出图之前。发生变更后按照设计方或委托人原因两种表格填写设计变更单，并计算出变更费用及分析对投资的影响，然后报有关部门审批。严格执行设计变更的审批程序，并从变更的合理性和经济性等各个方面把关确认后，方可下发实施。
7.4.4 图纸文字材料、影视照片材料是判定工程质量、竣工备案和责任界定的重要依据，所以管理工程技术资料是勘察设计管理的重要内容，勘察设计全过程资料及档案包括设计背景资料、设计管理文件、勘察设计成果文件、政府批文等。


[bookmark: _Toc16130]8 招标采购咨询管理

[bookmark: _Toc27779]8.1 一般规定
8.1.1咨询人应根据全过程工程咨询合同约定的服务范围为委托人提供相应招标采购咨询管理服务，提供的管理服务应满足《中华人民共和国招标投标法》、《中华人民共和国政府采购法》及其实施条例等法律、法规、部门规章及地方有关规定并应符合咨询合同约定。
当招标采购管理由第三方承担时，咨询人应合理确定招标采购管理机构的管理职责及工作分工。招标采购管理机构应根据招标采购咨询管理制度及管理计划对招标采购咨询团队的服务工作进行管理。 
[bookmark: _Toc29234]8.2 招标采购管理
8.2.2 招标采购策划阶段的咨询管理成果一般包括招标采购策划方案编制要求、招标采购策划方案审核意见等。咨询人重点审核产业园项目招标采购策划方案的合法性、合规性及合理性，主要审核内容包括：招标采购范围、标段划分、招标时序安排、界面划分、供方资格条件、项目质量、造价、进度及风险管理目标、招标采购方式、发包模式及合同类型、拟采用的合同范本、招标采购工作目标及计划、招标采购实施措施等。
招标时序安排应考虑到产业上游设施与产业下游设施、主要主要和辅助设施及配套设施之间、建筑与工艺设备之间、主辅设备之间的前后时序关系。
界面划分重点考虑投资建设与生产运营之间、总承包与专业分包之间、各专业分包之间及各标段之间的界面。
8.2.3 招标采购准备阶段的咨询管理成果一般包括供方资格审查或考察报告、市场调研报告、技术规格书、设备选型表，对资格预审文件、招标采购文件的审核意见等。
招标文件审核应注意以下要点：
1	招标文件的内容应满足国家有关法律法规、国家强制性标准、国家安全、卫生、环保及质量要求等规定，并满足委托人要求；
2	标段或标包划分应合理，不得以不合理标段或工期限制或排斥潜在投标人；
3	明确规定具体、详细的使用和技术要求，不得指定或标明特定投标人或产品；
4	招标文件内容应完整无遗漏，文字编排严密，语义表达准确。
合同条款审核应注意以下要点：
1	合同范围、数量、质量、履行期限、履行地点及方式、价款应准确描述，合同缔约方之间的权利、责任及义务应详细描述；
2	合同价格形式及价格调整方法应合理确定；
3	合同款项支付条件、违约责任及争议解决方式应明确；
4	合同条款不得违反法律法规的强制性规定。


9 施工阶段咨询管理

9.2 施工阶段咨询管理工作内容
9.2.1 产业园项目施工阶段咨询管理成果应按照国家有关标准或规定执行。
1	质量管理一般包括：设计产业园建设项目全过程质量控制体系，遵循动态管理原则、质量与效益相统一原则、各要素协调原则；建立对各参建单位的质量考核管理制度，明确相关方质量责任和质量管理工作流程；使用智慧工地管理平台，重点针对劳务、材料、验收过程加强管理；从原材料进场到对已形成的工程实体质量进行检验的全过程进行控制；督促参建单位按规定组织隐蔽工程、分部分项工程中间验收，对验收合格的给予签认;对验收不合格的拒绝签认；督促施工单位在指定的时间内及时处理工程质量缺陷、质量事故，整改后重新报验；参加由建设单位组织的竣工验收，对验收中提出的整改问题，督促施工单位及时整改。工程质量符合要求的，全过程工程咨询总咨询师应在工程竣工验收报告中签署意见；工程竣工预验收合格后，编写工程质量评估报告，并经全过程咨询总咨询师审核签字后报建设单位。
施工阶段的质量控制手段主要有审批、检查、检测、测量等方法，应根据产业园区项目的不同施工特点和要求，采用旁站、巡视、平行检测等形式对工程质量进行全方位、全过程的监控。
2	进度管理一般包括：
审查施工单位报审的施工总进度计划和阶段性施工进度计划，提出审查意见，并应由咨询项目总咨询师审核后报建设单位。施工进度计划审查包括下列基本内容:施工进度计划是否符合施工合同中工期的约定；施工的顺序安排、各单位工程的施工开始时间和结束时间是是否考虑了气候对施工进度的影响，对各种资源的需求是否做到尽可能均衡；施工单位安排的劳动力、材料、机具设备等资源供应计划是否能保证进度计划的实现；进度计划中的关键路线是否合理，关键路线上的施工安排能否得到保障，进度计划是否符合建设单位提供的资金、施工图纸、施工场地、物资等施工条件。
实施工程进度的动态管理，定期地收集现场施工进度信息，将实际进度与计划进度进行比较，对出现的偏差做原因分析，提出纠偏措施并加以落实，以保证最终工期目标的实现。
发现实际进度严重滞后于计划进度且影响合同工期时，应及时签发通知单，组织有关责任方召开专题会议，落实纠偏、补救措施。并向建设单位报告工期延误风险。
3	造价管理一般包括：协助建设单位合理安排资金使用，加强资金管理，严格按计划办事；协助建设单位进行资金使用成本分析，采取措施防范资金风险；根据施工合同约定及项目实施计划编制项目资金使用计划，并根据项目实施情况适时进行调整；进行工程造价的动态管理，组织编制和审核工程造价动态管理报告；审核承包人提出的工程计量报告和合同价款支付申请，编制支付工程价款的相关文件；承担人工、 材料、设备、机械及专业工程等的市场价格咨询工作，并出具相应的价格咨询报告或审核意见；处理工程变更、工程索赔和工程签证的相关事项；组织审核工程合同期中的过程结算。
[bookmark: _Toc79791849][bookmark: _Toc79848693][bookmark: _Toc80026696][bookmark: _Toc80026700][bookmark: _Toc79791853][bookmark: _Toc79848697]4	合同管理一般包括：根据产业园区项目总体合同体系，结合项目实际情况，建立合同管理制度，编制合同实施计划，明确合同管理工作责任，确保合同订立和履行过程的合规性；构建产业园区项目工程各参建单位共同工作的合同管理信息平台，进行合同动态管理和分析；参与合同洽商评审，协助合同签订，进行履约管理，协助处理合同争议；按照规定进行合同索赔的管理工作，分析可能发生索赔的原因，制定防范性对策，减少索赔事件，代表建设单位处理有关合同索赔事宜；进行项目施工合同管理评价，总结合同订立和履行过程中的经验和教训，提交工作总结；
[bookmark: _Hlk79291776]5	安全生产与环境保护管理一般包括：督促及管理各参建单位建立健全产业园区项目安全生产管理体系和安全责任制，制定严格的施工现场安全管理制度、安全操作规程，进行全员安全技术交底、安全教育培训，开展安全生产标准化建设；督促参建单位制定安全事故应急处置办法，识别可能的紧急情况和突发的风险因素，编制应急预案；定期组织检查施工现场安全文明施工情况，发现事故隐患督促相关单位及时排查，提出和落实整改措施；参与或配合工程质量安全事故的调查和处理；督促参建单位建立健全产业园区项目施工环境保护管理制度和管理体系，明确管理内容和考核要求，实施环境影响评价，落实环境保护措施，确保环境保护目标的实现；督促参建单位制定产业园区项目的绿色施工实施方案、绿色施工制度及检查评价标准，在施工过程中严格遵照执行。
[bookmark: _Toc79848698][bookmark: _Toc80026701][bookmark: _Toc79791854]6	信息管理一般包括：利用计算机、互联网信息技术将信息管理贯穿于施工文件资料管理全过程，做好数据台账管理及相关事项记录；督促各参建单位建立完善的工程文件资料管理制度，将项目相关信息资料及时录入项目管理信息平台，重要项目文件和档案应有纸质版备份；按照合同约定及职责，及时、准确、完整地收集、整理、编制、传递工程文件资料，做好施工阶段相关文档资料的收集与整理存档工作。
7	产业园项目施工阶段咨询管理成果还应满足产业园咨询管理成果要求。产业园项目施工阶段咨询管理成果应纳入到全咨信息化协同管理平台。全过程工程咨询人应对咨询项目实施有效的项目管理，对其承担施工阶段各类工程咨询项目的基础资料进行收集、归纳和整理，分类汇总并按规定组卷，形成工程档案。
9.2.3 产业园项目施工阶段工程造价咨询服务成果文件主要包括：工程计量、工程款支付审核报告；合同价款调整、合同风险管理报告；工程变更造价测算报告书；索赔处理、签证审核报告；询价与核价报告和审核意见；施工方案优化建议、各方案对应工程投资造价的编制与比选报告；项目全过程投资造价控制动态管理分析报表和报告等。
9.3 施工阶段咨询管理过程跟踪
9.3.1 产业园项目施工阶段工程监理咨询服务成果文件主要包括监理规划、监理实施细则；设计交底和图纸会审会议纪要；施工组织设计、(专项)施工方案、施工进度计划报审文件资料；分包单位资格报审文件资料；施工控制测量成果报验文件资料；总监理工程师任命书，工程开工令、暂停令、复工令，工程开工或复工报审文件资料；工程材料、构配件、设备报验文件资料；见证取样和平行检验文件资料；工程质量检查报验资料及工程有关验收资料；工程变更、费用索赔及工程延期文件资料；工程计量、工程款支付文件资料；监理通知单、工作联系单与监理报告；第一次工地会议、监理例会、专题会议等会议纪要；监理月报、监理日志、旁站记录；工程质量或生产安全事故处理文件资料；工程质量评估报告及竣工验收监理文件资料；监理工作总结。


[bookmark: _Toc534]10 运营维护咨询管理

[bookmark: _Toc25567]10.1一般规定
10.1.1 运营维护阶段是指工程项目的交付物投入生产或运营，不断产生效益的过程。
[bookmark: _Toc10165]10.2 运营维护咨询工作内容	
10.2.1 项目后评价是指在项目已经完成并运行一段时间后，对项目的目的、执行过程、效益、作用和影响进行系统的、客观的分析和总结的一种技术经济活动。其目的是通过对项目的预期目的与实际使用情况加以对比，收集反馈信息，以便为将来同类项目的设计和决策提供可靠的客观依据。
运营维护咨询应按照国家有关标准或规定执行，并纳入产业园项目全咨管理部的数字化协同管理平台。宜建立数字化运行维护管理平台，从产业园设施的空间地理信息管理、巡检管理、设备运行状态管理、能耗管理、监控管理、应急管理等方面为委托人提供咨询服务。
项目运维部总咨询师应依据产业园项目运营维护的管理策划相关成果编制运营维护咨询实施方案，实施方案一般包括以下内容：设置项目运维部和产业园派驻机构的明确分工；明确项目运营维护咨询服务范围；制定项目运营维护咨询机构管理制度；制定项目运维巡检和应急事件处理方案；制定项目运维环境危险因素识别控制方案；制定项目运维劳动保护安全卫生实施方案；制定项目运维消防实施方案；制定项目运维运营保险方案；明确移交方案；其他合同约定的咨询事项。
[bookmark: _Toc16]10.3 运营维护咨询工作流程	
10.3.5 工作空间需求预测方法包括：
分类总加：由组织各部门统计空间需求分类总价，得到组织空间需求。
对比分析：根据与本组织相近、发展相似的其他组织空间指标，测算空间需求。
指标推算：结合组织战略目标以及组织空间配置标准，按业务量和组织规模测算组织空间需求。
10.3.6 精细管理与深度运维：减少建筑能源费用支出，保障系统健康，实现基础能源管理的合理控制。
系统运行调试：持续跟进系统真实需求，如空调水系统每年需根据建筑空间布局的变化情况做出调整。
持续改进：随着新技术和设备成本降低，在确保经济性的前提下减少建筑能源管理费用，按计划采用新技术或设备对既有建筑进行改造和升级。
再调试与效果验证：新技术和设备需要进行不断的调试以达到预期节能效果，通过测试、记录和数据分析，验证新投入设备、系统的高效性、舒适性。
10.3.9 制定产业园数字化管理的顶层设计，是从整体出发，分析产业园项目运营维护各层次问题，围绕全局目标合理分配资源，达成产业园整体目标的实现。
制定产业园数字化管理的系统架构，是在通用信息基础上实现各个自动化信息系统的组合，并在建设项目维护的全生命周期内进行优化管理，从而实现产业园数字化管理的目标。
制定数字管理系统的核心功能模块，产业园数字管理系统包含五大核心功能：资产管理和运营管理、空间管理、项目管理、不动产管理、能源管理。
数字化运营管理，包括数据收集，数据价值挖掘，决策驱动。数据收集是通过人工和数据采集工具，如传感器、摄像头等收集产业园各板块在运营过程中产生的数据。数据价值挖掘是制定有针对性的运营计划或战略决策，提升数据共享能力，实现数据价值最大化。数据的收集、管理和分析是产业园数字化管理的核心目标。通过决策的执行→反馈→修正，不断地运动和循环往复，深化产业园运营管理中对数据驱动决策的认识，使决策方案始终保持其可靠性与正确性。
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[bookmark: _Toc24220]11.1一般规定
11.1.1 为实现资源效益的最大化，应充分考虑对旧产业园的合理化利用与改造更新，以达到产业复兴、经济增长和土地高效利用的目的。
11.1.2 为产业园改造更新项目从整体上控制成本、保证进度、降低风险，最终帮助委托人达成项目目标，产业园改造更新需要全过程工程咨询服务。
11.1.3 产业园改造更新全过程工程咨询服务范围广泛，委托人应根据项目和自身具体情况，统筹考虑合理确定全过程工程咨询服务范围、服务内容、服务标准和服务要求。
11.1.4 咨询人应根据自身条件和能力合理承接产业园改造更新全过程工程咨询业务，既要立足于对项目的全过程、全方面进行掌握和管理，又要立足于向委托人提供全面、充分、可靠的决策支撑。
产业园改造更新咨询应按照国家有关标准、规定和工程咨询合同约定执行。咨询人应依据国家相关政策法规和前期资料，进行分析研究和论证，编制初步咨询成果，初步咨询成果应征求委托人、利益相关方及相关部门意见，并进行专家论证，经过修改完善后，经总咨询师审核，报委托人批准后提交改造更新咨询成果。
产业园改造更新咨询成果内容一般包括但不限于产业园产业发展、存量片区和既有建筑的质量、功能、外观等现状情况评估；产业园改造更新的背景、必要性及可行性分析；产业园相关政策法规研究；产业园改造更新的目标；产业园改造更新案例分析；产业园改造更新全过程咨询人案；产业园改造更新实施计划；资金测算和效益分析；实施保障措施。
[bookmark: _Toc20321]11.2 改造更新咨询的分类
11.2.1 产业类型不符合产业政策、或产业项目附加值低、或即将超过生命周期的产业园，依据国土空间规划可以进行土地改性，变更工业用地、物流仓储用地为其他性质用地。
11.2.2 对仍在生命周期内，但产业需要升级或转型，因产业的发展需要对建筑进行改造、空间环境进行重构、基础设施和相关配套设施进行完善、工艺流程进行优化的产业园，实行整体改造更新。整体改造更新分为延续和转型两类，通过建筑改造、设施完善、产业升级，延续产业园正常的生产；通过建筑提升、环境重构、设施配套，导入新的产业类型，实现产业园转型发展。
11.2.3 因产业工艺流程需要局部调整、完善，或产业园的部分建筑、基础设施、产业配套设施和局部空间环境无法满足生产需求，要对产业园进行局部改造更新。
[bookmark: _Toc8101]11.3 改造更新咨询的主要任务
11.3.1 从产业发展和载体设施两方面对产业园进行整体评估，摸清产业园产业发展现状及存在的问题、产业园载体设施现状及存在的问题，掌握产业园发展的障碍和发展前景，针对现状及发展前景确定产业园改造更新的类型、范围。
11.3.2 以整体评估为基础，结合产业政策、相关规划、投资条件、市场状况等开展投资决策咨询，多方面、多方案进行论证，对产业园改造更新进行可行性研究。产业园改造更新可行性研究内容和深度应达到可行性研究报告、建设条件单项咨询相应的规定要求。
11.3.3 对产业发展现状与市场发展前景进行分析，在国家和省市产业政策的指引下，结合产业园产业发展现状和存在问题，为产业园的产业升级或产业转型做出规划，确定升级产业或转型产业的发展定位、发展目标、发展路径、发展策略、产业链和产业集群、主导产业和产业布局等内容。针对产业规划进行产业与配套项目深度包装，制定产业招商方案。同时对产业基金需求进行诊断，提出募集资金计划，为委托人提供产业基金配套咨询服务。
11.3.4 依据产业园整体评估和产业改造提升规划确定工程改造咨询的范围和内容，按照工程勘察设计咨询服务的要求为委托人提供工程改造咨询服务。
11.3.5 对于须依法招标选定产业园改造更新监理单位、施工单位的，咨询人可接受委托人委托开展工程监理、施工招标代理工作。此外，咨询人还可接受委托人委托进行材料设备采购管理工作。
11.3.6 在产业园改造更新工程施工阶段，咨询人可有三种角色：一种是只承担工程监理任务，不承担项目管理服务；一种是只承担项目管理服务，由第三方工程监理单位承担监理任务；还有一种是为委托人提供工程监理与项目管理一体化服务。

[bookmark: _Toc28626]11.4 改造更新咨询的工作流程
11.4.1 结合产业园改造更新咨询的内容和要求，有针对性地调查和掌握产业园现状情况，并进行科学评估。现状调查资料应真实、可靠。
11.4.2 产业园改造更新目标应充分体现高质量发展理念，符合相关政策法规和区域产业发展定位，有利于提升园区的亩均效益和绿色低碳循环发展水平。
11.4.3 产业园改造更新咨询人案应满足下列要求：
1	应符合前期阶段咨询成果文件及委托人要求；
2	符合国家及地方相关政策法规；
3	可提供多种咨询人案供委托人比选；
4	具有可操作性。
11.4.4 咨询人应采取线上、线下等多种方式充分征求委托人、利益相关方及相关部门意见和组织专家论证，并说明意见采纳情况及理由。
11.4.5 委托人可视情况自行审查或聘请专家审查改造更新咨询成果，也可委托第三方咨询机构审查改造更新咨询成果。
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