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[摘要]在国内社会经济迅猛发展的影响下，使得国内各个行业得到了明显的进步，尤其是在国内的建筑行业中，进步程度更

加的明显。怎样切实的实施成本控制工作是现如今开发商最为重视的问题。这篇文章围绕建筑产品设计环节中的成本控制工

作展开深入的研究分析，并从中找到控制设计工作中对成本造成影响的各个因素。 
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Abstract: Under the influence of the rapid development of domestic social economy, the domestic industries have made obvious 

progress, especially in the domestic construction industry, the degree of progress is more obvious. How to effectively implement cost 

control is now the most important issue for developers. This paper focuses on the cost control work in the design of building products, 

and finds out the factors that affect the cost in the control design work. 
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引言 

在经济水平大幅度提升的带动下，有效的促进了房地产行业的快速发展，怎样更好的针对成本实施高效的控制工

作，是当前开发商更加关注的问题。这篇文章站在建筑产品设计控制成本的层面上，围绕建筑产品设计环节中控制成

本的巨大作用实施了分析研究。 

1 从控制成本角度来看，建筑产品设计的重要性 

（1）一般情况下，建筑产品的成本往往是由下面几个部分组合而成。首先是项目整体的研发支出，这一方面的花

费设计到土地转让花费，现场勘查设计费，物料设备采买费等等诸多的费用组合而成。其次，从整体花费的占比方面

来说，土地转让费，建安费在整体成本中的占比较大。再有，土地的转让费，结合工程所处的地区，结合获取的形式

来加以确定。最后，建安费用的多少往往与设计图以及价格存在一定的影响。而价格通常会受到市场波动情况的影响，

不能认为实施干预
[1]
。 

（2）建筑设计对产品成本的影响： 

①建筑产品的设计工作的开展可以划分为几个不同的阶段。②站在开发商的立场来审视设计。首先需要借助前期

的点差工作，来蓝端产品的定位，产品的性质，产品的类型，产品的户型大小。方案设计：其实质就是从事设计工作

的企业结合开发商的余元对产品实施策划，对产品各方面的设计配置实施详细的规划，在达到既定规范标准的基础上，

更好的满足开发商的需要，促使开发商活动更多的效益。初步设计，这一过程其实质就是对设计方案实施的深入研究

之后前期制定的基本方案，在设计中需要基础设施加以详细的规划布置。施工图设计：在前期对设计方案实施综合分

析，并且在对方案的可行性实施判断之后，对初步设计实施详细的分解，由专业人员对其实施全面的评估，最终制定

出可以为施工工作的开展给予指导的设计图纸。在施工图完成之后，建筑核心结构，暖通结构，基础设备等基础准备

工作都需要保证满足前期制定的标准条件。再有，所有的设计环节工作都需要严格仔细，并且需要保证设计具有一定

的可行性，这样就能够有效的保证工程的花费得以切实的控制
[2]
。最后，设计环节对于成本控制工作会造成十分关键的

影响，是实施各项成本控制工作的前提基础。 

2 建筑产品成本的特点 

本文中提及的产品其实质就是说企业所生产制造出来能够进行售卖的产生品，商品或者是能够提供的各项服务。

本文中阐述的产品的成本其实质就是说企业在生产经营中涉及到的所有的物料设备采买花费，人工成本等等，还有一
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些不能直接归纳到按一定标准划分统计到各种间接费用。产品成本不但涉及到直接参与产品制造的各个流程的费用的

指出，并且还涉及到所有的非直接的费用支出。将其进行分类可以划分为销售指出，财务指出，物料支出等等。本文

充分的联系成本项目的概念，并且联系建筑企业的实际特征，总结出建筑企业的成本项目涉及到物料设备采买，人工

划分，直接费用以及见解花费等。如果施工企业将工程实施对外分包，还会涉及到分包成本项目。直接人工其实质就

是说按照相关的机构制定的规定支付在工程建造中实施工程施工安装工作的工作人员以及工程建造中所使用到的施工

物料以及人工成本。直接物料其实质就是说在工程建造中花费在物料和设备采买方面的各项费用。机械使用费用其实

质就是说在工程建造中所需要利用到的所有的机械设备所形成的使用花费，借助其他单位的施工机械的租赁费，还有

就是依据规定所花费的工程施工设备进出现场的各项费用支出其他直接费用涉及到在工程建造中所有出现的物料运输

费用，装卸费用，燃料花费，临时搭建临时结构的费用，工程前期勘察形成的测试费，杂质清理费用等等，还有那些

可以谓获得工程的承建权而形成的公关费以及间接的各类入账费用。临时搭建的摊销临时创建的设施需要将其看做是

施工单位固定资产来极易入账。进而在针对临时设施科目实施单独设置的时候，在最后的结算工作中需要将这一科目

划分到固定资产科目之中。见解费用其实质就是说施工单位在针对施工工作开展的各类组织管控工作所形成的费用支

出。分包成本就是说严格的遵照相关行政机构制定的规定实施工程对外分包，支付给分包企业的工程款。 

3 产品设计中应该控制的因素以及标准参数 

 

3.1 控制关键 

对于各种类型的出售面积加以切实的管控，花费会有所增加。（2）非可售面积，如果花费一定的容积率，这样就

会导致可售面积的缩减，进而整体获益会有所缩减。（3）非可售面积与地方相关政策存在一定的关联。 

 

3.2 控制关键二 

杜绝发生附加值赠送面积的情况 

利润率=（单方售价×可售面积-项目发展总成本）/项目发展总成本×100% 

项目发展总成本=（可售面积+非可售面积）×单方造价+其他费用 

利润率↑非要售面积↑ 
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3.3 控制关键点三 

对土方量实施切实的管控 

（1）切实的联系工程实地情况实施场地设计，尤其是地库结构的设计。 

 

（2）对地下室结构实施切实的管控，特别需要对地下室的规格加以管控。 

（3）更好的协调场地土方的均衡，避免发生土方外运的情况。 

3.4 控制关键四 

严格控制地下单车位成本 

 

经过分析研究，我们总结出可以冲下面几个层面入手实施控制工作：（1）整体实施布控，从各个类型的车库加以

管控（2）车位数量，对车位的设计加以管控（3）车库深度加大，控制空间高度，增加低下层数。（4）车库整体结构，

结构形式设计工作需要秉承严谨的态度，尽可能的提升设计效果。（5）车库盖土层的厚度。需要充分的联系实际的绿

化效果，地下管道系统的设置，绿植等多方面因素。（6）防护区域需要加以区分 

3.5 控制关键点五 

对非普通物料实施质量的管控以及方法 

充分的联系项目实际情况，所在地理位置，市场变化情况等等，对项目实施综合分析，采用适当的方法加以调整。 

3.6 控制关键六 

严格控制单体体形规格 

3.6.1 体型系数定义 

 

3.6.2 体形系数对墙积比、窗积比的影响 
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对应造价的影响 

 

3.6.3 控制措施 

 

3.7 控制要领七 

严格控制含钢量和混凝土含量 

 

小结：结构内含有的钢筋数量，混凝土数量与结构所在地区，项目跨越度存在一定的关联，各个项目实际情况需

要专门针对性的加以分析，尽可能的保证安全，达标。 

3.8 控制要领八 

对控制标准以及基坑支护结构的稳定性加以切实的管控。（1）基坑深度：成本与深度存在正向比例的关系，深基

坑结构与浅基坑结构更加的明显，结合项目施工现场的情况，增设放坡或者是部分放坡
[4]
。（2）支护结构构造，设计原

则：稳定性，高效性。 
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（3）施工组织：在实施基坑结构建造的时候，务必要遵照先深后浅的准则，对各个工序的实施加以合理的设计。 

4 成本控制需要切实加以开展 

成本控制存在的问题 

（1）重视成本而忽视售价，将重点放置在缩减成本方面，而对产品的定位和档次的确定较为忽视，导致前期制定

的售价很难实现。（2）对表面的问题更加的关注，而忽视深层的问题。 

 

（3）单纯的关注虚线成本问题，而对环境变量成本的变化非常忽视，受到地区因素的影响，并且与开发收齐，税

收政策存在密切的关联，不能一视同仁，不能采用不切实际的方法。 

5 总结 

本文是作者从事房地产开发以来，与相关地产领域专家及设计院资深人士加上本人亲历项目做的一些总结。在建

筑设计领域控制成本可以从以上 8 个方面进行控制，已达到节约成本的目的。 
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