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公共建筑成本关键影响因素及控制策略研究
李国豪

河北旅游投资集团股份有限公司

摘　要：房屋建筑工程的施工成本管理是一项复杂的工作，涉及工程设计、施工管理、材料管理等环节。房建

施工成本管理关系到了房地产企业的经济效益，若无法有效地管理房建工程的施工成本，则会导致房地产企业的经

济效益受到损失，甚至会无法保障房建工程的顺利施工，增加施工质量问题和烂尾楼的发生概率。因此，房建工程

施工要高度重视施工成本管理，只要施工成本得到有效的管理控制，便可以在很大程度上保证房建工程的施工质

量。公共建筑成本受多种因素影响，需要在设计、选材、施工等各个环节进行合理控制，通过科学的成本控制手

段，有效降低建筑成本，实现经济合理的投资。基于此，本文主要探讨公共建筑成本关键影响因素及控制策略。
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随着我国城镇化建设的不断推进，各类大型公共建

筑、城市综合体不断出现。然而公共建筑不同于普通住

宅建筑，一般具有设计较复杂，建设难度大，投资高的

特点。其建设成本影响因素较多，给成本估算、成本控

制、成本考核带来一定的困难，一旦脱离目标控制，将

影响投资效益。本文以某游客服务中心为研究对象，基

于内控视角，分析影响成本的主要因素，提出有针对性

的成本控制策略，为加强公共建筑成本管理、促进企业

高质量发展提供理论和实践指导。

一、项目基本情况

该项目的功能定位是作为一个高端地产项目的形象

展示区，承担着销售、接待和展示推广功能，占地面积

约22亩，建筑面积3540㎡，采用柱下独立基础，钢筋混

凝土框架结构，截至到2020年底，累计发生投资7009万

元，主要包括土地费用、建安工程、精装工程、软装采

购、室外工程、前期费用等。

表1 某项目建设成本明细表

成本分类
总成本
（万元）

分摊至该项目
的成本
（万元）

单位建筑面积
成本

（元/㎡）

土地获得相关费用 1868.00 1842.00 5204.00

工程前期费 1508.00 164.00 463.00

建安成本 1705.00 1661.00 4692.00

其中：主体及其他费用 1145.33 1101.33 3111.01

其中：外装工程费 559.67 559.67 1580.99

室内精装工程费 651.00 611.00 1727.00

室内软装采购工程费 265.00 81.00 230.00

配套工程费 991.00 368.00 1039.00

合计 7009.00 4775.00 13488.00

二、对成本主要影响因素分析

从表1中可以看出，该项目土地成本相对较高。研

究发现，主要是设计土地容积率偏低，建筑面积少，

造成单位建筑面积上分摊的土地费用较高；另外，该工

程结构层高设计较高，建筑空间利用率低，且外装多采

用玻璃幕墙、金属板等装饰做法，玻璃幕墙铝含量设计

偏高，外墙金属装饰板造价昂贵等因素造成建设成本上

升。

1.土地利用率较低，造成成本指标增加

研究发现，该项目的容积率仅为0.24，实际土地利

用与控规审批相比差距较大，具体情况见下表。经审

核，实际支付土地及相关费用共计1868万，按建筑面积

折算后土地成本指标为5277元/㎡，较低的容积率导致

单位建筑面积上分摊的土地费用升高。

另外，参照其他项目案例，在控规不调、产品线不

变、售价不变、成本不变的情况下，通过合理利用土

地，对产品排布方案和产品配比进行优化，即可提高单

项利润率高达3640万元。可见，只有做到管控前置，利

润精算，运用智能化工具，实现土地价值最大化，才能

增强项目开发企业的核心竞争力。

表2 实际土地利用与控规审批情况对比表

地块名称
规划最大
容积率

实际建设
容积率

规划最大建筑
面积（㎡）

实际建筑面
积（㎡）

该项目地块 1.0 0.24 13024.00 3540.00

2.层高因素导致成本指标增加

该项目各功能分区层高情况如表3所示，通过与同

类建筑相同功能的房间对比，层高略显偏高。较高的层

高设计，使建筑空间利用率降低，建设成本相对增加。

如果在设计阶段，加强图纸优化，在满足使用功能的前

提下，降低层高，增加建筑面积，则可提高建筑价值，

降低成本。
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通过与系统内其他建筑对比分析可知，在层高控制

方面还有很大的降成本空间如通过图纸优化增加跃层，

每增加建筑面积1000㎡，建安费用可降低成本约400元/

㎡。

3.外装设计因素导致成本增加

本项目外装设计方案采用“回”字形结构形式，

采用玻璃幕墙、仿铜拉丝铝单板、石材等幕墙做法，

各类幕墙展开面积约7000㎡，约是建筑面积的2倍，

幕墙设计面积较多造成成本升高。且该工程玻璃幕墙

单元分格不符合模数，本工程玻璃幕墙立柱间距多为

495mm、605mm、493mm、453mm等，与玻璃原片标准尺寸

（2440×3660）不吻合，影响铝型材用量和玻璃出材

率，造成成本增加，本工程中玻璃幕墙报价为850元/

㎡，较一般公建的外幕墙高出150-200元/㎡。

综上因素，在该外装设计方案下，外装成本为1581

元/㎡（按建筑面积），在外装展开面积是建筑面积2倍

的情况下，高出一般公建约900元/㎡。

4.室内弱电工程投资较高

游客服务中心弱电工程总投资131万，扣除KTV、会

议系统、售楼大屏等营销、办公费用后，应分摊的总成

本为87万元，单平米造价247元，在同类项目中属于较

高水平，与设计保守、建筑面积小有一定关系。经了

解，某项目A1甲A写字楼含营销中心、会所，弱电工程

单平米造价38.68元。在审计中发现，本项目监控系统

造价占弱电工程的1/3以上，设计较为保守，比如摄像

头共设计55个，按建筑面积折合64㎡一个。部分设备设

计标准较高，例如，室内监控系统设备采购安装单方造

价170元，其中机房空调原设计为精密空调，承包人报

价为44000元/台，实际施工中降低了标准，改为 “美

的”牌立柜式空调（冷静星一代），市场价在4000—

5000元左右，据实结算后成本将有所降低。

5.景观工程因项目建筑面积较少，分摊后对单位成

本影响较大

游客服务中心工程室外景观工程合同总额为793万

元，绿化总面积为25000㎡，单平米投资为317元。据了

解，游客服务中心与商街等后续工程以3：7的比例分摊

景观工程造价后，分摊到游客服务中心的成本为238万

元，因项目建筑面积较少，按建筑面积分摊后成本指标

为672元/㎡，审计研究阶段未做调整。

但景观工程绿化面积主要分布在游客服务中心地块

上，经计算，该地块的绿化费用为593万，若不考虑商

街等后续工程分摊，按建筑面积分摊后成本指标为1675

元/㎡，绿化成本明显偏高。

6.建筑外保温导致成本增加

该工程在围护结构设计上大量采用玻璃幕墙，且

“回”字形建筑体型系数较大，工程保温层采用100厚

岩棉，玻璃选择双low-e6+12A+6，使单平米成本较一般

幕墙结构的公建高出约20元。

外保温工程的成本指标，以住宅为例，按地上建筑

面积大概指标是100-120元/㎡，如果设计合理，优化到

位，可以明显节约投资。这是因为，外保温工程的敏感

性主要体现到建筑节能、防火、成本等方面。外墙保温

系统的能耗占整个建筑的30%左右，属于能耗敏感类工

程；外墙保温效果与建筑防火性能要求一致，属于消防

重点；外墙保温工程质量涉及建筑产品外立面的美观和

安全性，属于社会敏感点；

在外保温成本控制方面，要重点关注保温系统方案

的选择和节能计算的准确性。特别是在方案设计阶段，

要根据当地的《建筑设计防火规范》，统筹考虑建筑高

度和外保温的关系，满足规范要求即可，切勿过度设

计，否则会造成成本的浪费。

三、成本管理问题及控制措施

1.限额设计指标约定不明，不利于工程投资控制

限额管控的原理，就是投资估算的控制下，逐步细

化分解成本，就是项目开发人员在设计阶段，按照批准

的投资估算，层层细化，实现资金的优化配置。研究发

表3 系统内同类建筑层高对比分析表   单位：米

建筑分区 层高 使用功能 A项目类似功能房间层高
B项目类似功能房间层

高
C项目类似功能房间层

高

游客服务中心A区首层 4.91 会议室、客房等 3.80 3.90 4.20

游客服务中心负一层 4.20 餐厅、厨房等 3.80 4.20 3.50

游客服务中心B区首层 5.40 售楼处、接洽区等 5.10 4.20 5.10

游客服务中心B区二层 4.91 办公室、会议室、宿舍等 3.80 3.90 4.20

B区售楼部中庭调高 10.30 售楼部 8.90 6.00 11.00

游客服务中心C区首层 4.91 展厅 5.10 3.50 3.50
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现，该项目设计管理不到位，设计前期未与设计公司就

技术参数、指标含量、限额设计等明确约定，无明确的

设计概算，无明确的计划投资额，设计优化不够全面，

造成规划指标闲置，部分功能过剩。

限额设计的管理应用立项决策开始贯穿于开发全过

程各个环节，即从可投资立项、可行性研究、初步设

计、扩大初步设计、施工图设计等各阶段。在不同的阶

段，限额设计的思想应指导不同的专业及不同的工作程

序，即每个设计专业或每道工作程序都应该把限额设计

作为设计质量的控制重点，只有各个专业把限额控制

住，再能实现项目整体限额的控制。

2.立项决策程序不规范，制度流程不完善

通过对项目投资决策程序的梳理，该游客服务中心

项目在立项之前，未针对项目整体构想、功能定位、设

计方案及投资概算等进行研究决策。在确定设计方案

时，没有通过多方案比选，综合评价不同设计方案的经

济性和合理性，设计阶段决策程序不严谨，相关管理制

度规定不明确。总之，在立项决策阶段，项目公司管理

不精细，决策环节存在盲目和冒进，缺少经济意识。

3.投标人采用不平衡报价手段，导致主体工程中钢

筋、混凝土等报价偏高

研究发现，施工单位在该项目主体工程投标报价

时，提高钢筋、混凝土等分项工程报价、降低金属屋面

瓦报价，可能造成结算价款上升风险。其中，钢筋报价

高出同期信息价每吨约900元，混凝土报价高出同期信

息价每立方约40元。可以看出，施工单位在投标报价

时，明显使用不平衡报价的技巧，不平衡报价在招投标

活动中，虽然没有明令禁止，但是使用不当、过度使用

或者恶意使用，势必会给招标人造成损失。从不当得利

的角度来分析，招标人应该采取必要的措施来防止和规

避因投标人不平衡报价造成的损失。根据以往的审计经

验和业内标杆房企的普遍做法，最有效的也是最直接的

防范措施就是在开工前首先设定目标成本，对拟建工程

进行总价控制。招标后，在签合同之前，委托造价咨询

单位对招标工程量清单进行重计量，这一步非常关键，

能最大限度挤出在清单编制阶段因时间紧、工作疏忽或

图纸不完善而存在的工程量偏差，使合同清单中各项工

作单价趋近合理。

4.规范招标，严格控制变更、签证

该项目招标不规范，不能实现真正的价格竞争。公

开招标，本应起到择优发包的作用，但通过对本项目的

审计调查，发现项目公司在发包前为针对项目的特点编

制招标文件，设定的技术要求和评标办法均缺少针对

性。另外，在招标前，没有对重点合作对象进行实地考

察，没有对投标派人拟委派的项目经理的管理能力、工

程业绩进行实际的考核，管理不够精细，使得招标仅仅

符合形式上的要求，没有实现择优的目的。

在开工建设后，项目公司不注重对动态成本的管

控，没有要求施工单位按月统计当月发生的变更签证数

量，对施工单位报送的变更签证审批确认非常滞后，有

的甚至滞后一年以上，不能做到成本动态监控，非常不

利与掌握成本变化程度。

结束语

总的来说，公共建筑是城市发展的重要组成部分，

其建设与运营涉及大量的资金投入，控制公共建筑成本

成了一个重要的课题。通过对公共建筑成本关键影响因

素及控制策略的分析和优化，我们可以有效地降低公共

建筑的成本，提高项目的经济效益。公共建筑成本的控

制并非简单的降低投入，而是需要综合考虑各种因素，

采取有效的策略来实现成本的合理控制。在进行成本控

制中，需要加强限额设计管理，完善制度流程，规范招

标，严格控制变更、签证，进而推动公共建筑行业的可

持续发展。
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