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房地产工程项目设计阶段成本控制策略分析
文/夏国鹏

摘要：设计阶段的成本控制对于房地产工程项目总体效益具有直接的影响。本文以房地产工程项目设计阶

段的成本为切入点，简单介绍了房地产工程项目设计阶段与成本控制的关系，并对房地产工程项目设计阶段成

本控制策略进行了进一步探究，希望为房地产工程项目设计阶段成本控制提供一些参考。
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长期以来，房地产开发企业均将成本控制作为关

注的重点，成本控制是房地产行业竞争优势的决定性

因素。而设计阶段是房地产工程项目成本控制的重要

阶段。因此，分析房地产工程项目设计阶段成本控制

策略具有突出的现实意义。

一、房地产工程项目设计阶段的成本分析

房地产工程项目设计阶段的成本主要有材料市

场造价成本、工程人员人为因素及其他成本。其中材

料市场造价成本特指材料成本的花费，对房地产工程

项目成本具有直接影响。只有均衡技术先进性、房地

产工程项目主体功能成本，才可以确保材料使用量恰

当。工程人员人为因素是项目设计阶段直接资源，也

是设计阶段成果的动因，涉及了人员知识储备、技术

水平、经济观点、创新性等。其他成本则涵盖了总平

面设计（占地面积、功能分区、运输方式等）、工艺

设计（建筑执行标准、规模、设计方案等）、建筑设

计（平面形状、层高、流通空间等）等。

二、房地产工程项目设计阶段与成本控制的关系

房地产工程项目设计方案的选择在较大程度上影

响着工程项目成本。只有选择恰当的设计方案，才能

节省房地产工程项目材料，降低资金投入，实现成本

控制目标。而在房地产工程项目设计方案确定后，结

构设计环节任意一个微小细节均与工程成本挂钩。此

时，只有选择合理的设计参数，才能规避非必要建筑

材料塑胶，有效控制成本。特别是结构主体钢筋配置

时，配筋量的选择直接影响结构成本。除此之外，整

个设计阶段质量的控制，直接决定着房地产工程项目

停工、返工现象的出现与否。只有设计人员重视成本

控制，主动应用恰当的成本控制方法，才能降低房地

产工程停工、返工问题出现概率，确保房地产工程项

目成本控制效果[1]。

三、房地产工程项目设计阶段成本控制措施

（一）落实目标成本限额设计理念

目标成本限额设计是投资和造价控制的重要手

段，强调根据特定时期市场情况，结合房地产工程项

目经营计划，以预期售价、目标利润为依据，进行设

计阶段造价的规划，借助高度经济、合理的成本提升

房地产工程项目竞争力。然后根据总体造价，将目标

成本分解到各个单项工程，贯穿于整个设计阶段，将

方案设计行为与成本文件控制在投资估算（小于确定

投资额）范围内，将初步设计行为与成本文件控制在

概算（小于估算额）范围内，将施工图设计行为与成

果文件控制在施工图预算（小于概算额）范围内。

目标成本限额设计在房地产工程项目设计阶段的

实施过程也是经济性、合理化工程成本造价限额目标

的制定过程，更是将成本造价限额目标逐层分解到各

个单项工程的过程。成本梳理、目标成本编制、目标

成本调整是房地产工程项目目标成本限额设计的重要

环节。在成本科目梳理环节，可以由房地产工程项目

单位编制目标成本，并由上级借助投资阶段制定的投

资分析与项目策划文件进行审查。整个过程需要执行

部门、设计部门与工程部门协同配合，确保目标成本

限额落到实处。为了将房地产工程项目总成本控制在

限额指标内，设计人员应全盘考虑结构安全可靠性、

技术可行性、经济合理性等因素，进行可行性研究分

析。在通过可行性研究分析后，签订设计合同，确定

设计目标成本。根据设计目标成本，结合类似房地产

工程统计数据，调整限额设计值，获得初步设计方

案。从技术、经济两个方面分析设计方案，为估算编

制提供依据。估算编制完毕后，判定估算是否小于目

标成本限额指标，若估算未小于目标成本限额，则重

新估算比值，反之则确定各分部分项工程限额目标，
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为各分部分项工程设计方案优化提供依据。最后，编

制、审核概算，以概算为依据设计房地产工程项目各

专业施工图。在专业施工图设计后，进行施工图编

制、审查，判定施工图预算案是否小于工程限额指

标，是则完成目标成本限额设计，反之则进入各分部

分项工程设计方案优化环节，重新编制、审核概算。

（二）注重结构设计优化

结构设计优化是房地产工程项目设计阶段成本

控制的重要手段，涉及了结构方案设计、结构初步设

计、结构施工图设计几个阶段，涵盖了主体结构和地

基、基础类型选择、结构布置优化与柱梁板配筋优化

几个方面。结构设计优化本质上是将成本控制介入房

地产工程项目结构设计过程内，同时开展结构优化与

设计作业。

首先，确定结构设计优化目标。从房地产工程项

目结构设计优化对成本的影响着手，钢筋、混凝土是

消耗量较大的材料，可以将降低钢筋、混凝土消耗量

及其对应成本作为评价标准，即：消耗成本=钢筋量×

钢筋单价+混凝土量×混凝土单价。根据“我的钢铁”

网站公布的2022年11月份黑龙江省佳木斯市钢筋（螺

纹钢）价格和混凝土价格，设定钢筋价格为3923.8元

/t，混凝土价格为432.55元/m3。在结构设计优化目标

确定后，强化设计成本控制意识宣传，并制定激励政

策，激励设计人员从方案设计与结构计算、施工图设

计环节着手开展成本控制，为结构设计优化目标达成

提供保障。

其次，从方案设计阶段着手，综合考虑外部设计

条件、房地产项目各部分多方案经济性，分析结构方

案设计优化要点，并统一房地产工程结构设计技术措

施以及各构件配筋原则，获得满足建筑功能需求与经

济要求的房地产工程项目设计方案。某房地产工程多

方案技术经济性分析如表1所示。

表1 某房地产工程项目技术经济性分析

类别/方案 基础方案 塔楼结构体系

方案一 桩基础 剪力墙结构

方案二 筏板基础 框架结构

表1中，从基础方案来看，独立基础成本低、工

艺简单，可以有效抵抗不均匀沉降，但遇不良地质易

倒塌，适用于低楼层多框架结构房屋；而筏板基础适

用于主体结构上部荷载大、地基条件差的情况，整体

性能优势，抗弯刚度大，但成本相对高。从结构体系

来看，剪力墙结构是利用墙板代替梁柱的结构，具有

侧向刚度大、结构整体性佳与抗震性能好、房间内部

布置便捷的优良特点，但也存在自重大、结构延性差

等不足；框架结构由若干梁柱组成，具有整体性佳、

空间灵活性高、抗弯能力强、抗压能力强、抗震性能

佳、重量轻的优势，但也存在侧向刚度小、截面尺寸

受限、材料损耗高等缺点[2]。

再次，精细化调整结构计算模型与参数，完成结

构初步设计阶段优化。在分析房地产工程技术经济特

性的情况下，利用层次分析法，根据决策目标、决策

对象、考虑因素之间关系，建立层次结构模型，并依

据相对尺度极小化方法，建立要素i与要素j重要性的比

较矩阵，见式1。

      式1

式1中，aij为要素i、要素j重要性的比较值。在aij

量化值为1，表明要素i、要素j同等重要；在aij量化值

为3，表明要素i比要素j稍微重要；在aij量化值为5，表

明要素i比要素j较强重要；在aij量化值为7，表明要素i

比要素j强烈重要。在对比后，选择层次结构更优的房

地产工程项目设计方案。并以规范条件为前提，结合

材料抗扭、抗侧能力发挥需求，进行一般布置优化。

比如，对于混凝土材料，根据《混凝土结构设计规

范》，落实对称、简单、规则的原则，规则、均匀竖

向布置，促使结构侧向刚度均匀变化，减少结构扭转

影响。进而根据结构规范，以混凝土容重、钢筋容重

为总信息，综合考虑地震信息（地震设防烈度、抗震

级别、振型个数等）、风荷载信息（基本风压、地面

粗糙度等）、调整信息（梁端负弯矩调幅、连梁刚度

折减系数等），进行参数优化计算，规避因计算不准

确引发的成本损耗[3]。

最后，对照房地产工程项目结构性能控制指标，

落实梁、墙柱、板、楼梯等配筋原则并跟进复核，完

成结构施工图设计阶段优化。常见的房地产工程项目

结构性能控制指标为周期比（结构扭转为主的第一周

期与平动为主的第一周期的比值）、刚度比（相邻楼

层侧向刚度比值）等，可以利用PKPM计算软件中的

SATWE程序进行工程受力状态计算，对比优化前后项

目动力性能（周期比）、变形特性（位移比），选择

经济与安全达到平衡的房地产结构性能控制方案。一

般需要选择延性、强度均较佳的HRB400、HRB500高

强度，控制配筋率在经济配筋率以内。特别是高层剪

力墙边缘构件，钢筋量应超过总用钢量的50%，并依据

30%水平分布钢筋作用进行边缘构件箍筋优化，降低钢
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筋材料损耗，提高成本控制效果。

（三）加强工程设计制度优化

根据房地产工程项目实际情况，成本控制人员可

以进行成本控制制度的调整，精细划分房地产工程项

目成本控制内容。比如，在设计阶段，以工作效果为

依据，划分成本控制标准等级，并建立考核组，考察

个人成本核算责任落实情况，实时监测房地产工程项

目设计成本，促进房地产工程项目设计阶段成本控制

水平提升。常用的房地产工程设计成本控制标准划分

方法为价值工程法，强调同一个房地产工程项目具有

不同结构类型、地基基础而导致的功能效果、成本差

异。功能分析是价值工程方法应用的重点，需要由房

地产工程项目施工部门、设计部门与建设部门共同分

析，评价对比各功能的重要性，并计算各功能成本系

数（某房地产工程项目设计方案成本与全部方案成本

之和的比值）、功能系数（某房地产工程项目设计方

案满足程度总分与全部房地产工程项目设计方案功能

满足程度总分的比值）[4-6]。

此外，在落实个人成本核算责任的基础上，成

本控制人员可以进一步完善人员合理调度与资源分配

制度。以人员信息为主要分析对象，寻找工程人员知

识储备、技术水平、经济观念与创新性的最优配置方

向。同时，以多部门、多专业并行交叉式协同开展设

计工作为重点，组建集成化的设计团队，根据各方信

息，持续完善、补充设计方案，同步开展设计工作与

设计成果评价工作，及时更新、优化设计方案，并将

工程技术与经济观念挂钩，协调各项资源，提高资源

利用率。

四、结语

综上所述，房地产项目是工程建设项目，也是以

房地产为研究对象开展的经营性、服务性的活动。设

计阶段是房地产项目开发到建成过程中的重要阶段，

设计阶段成本控制至关重要。因此，成本控制人员应

综合考虑材料市场造价成本、工程人员成本、工艺设

计成本、建筑设计成本等费用，加强房地产结构设计

优化，全面开展工程设计方案比选。在保障房地产结

构安全的同时，最大限度落实“材尽其能”方针，提

高房地产工程项目的成本控制效果。
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