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房地产项目设计阶段成本管理优化研究

孙浩然

河南理工大学，中国·河南 焦作 454150

摘要：在房地产行业“薄利时代”，设计阶段的成本管控至关重要。本文以 MN 刚需住宅项目为例，结合文献、案

例与数据分析，识别其设计阶段成本管理问题：限额设计执行不足、价值工程缺失、协同机制薄弱及成本核算滞后。

提出“限额设计 + 价值工程 + 协同管理 +BIM 技术”的优化体系，涵盖三级限额分解与动态监控、功能价值优化、

三方协同与闭环变更流程、BIM 与成本数据库支持。实施后，项目设计阶段节约成本 0.533 亿元，变更减少 75%，

返工成本降低 84%，团队效率提升 40%，并形成标准化文件。研究为同类项目提供参考，并丰富成本管理实证依据。
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Research on Cost Management Optimization in the Design Phase of Real Estate Projects
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Abstract： In the "era of meager profits" in the real estate industry, cost control in the design phase is crucial. Taking the 
MN rigid demand residential project as an example, this paper combines literature, case studies, and data analysis to identify 
its cost management issues in the design phase: insufficient implementation of quota design, lack of value engineering, 
weak collaboration mechanism, and lagging cost accounting. It proposes an optimization system of "quota design + value 
engineering + collaborative management + BIM technology", covering three-level quota decomposition and dynamic 
monitoring, functional value optimization, tripartite collaboration and closed-loop change process, BIM and cost database 
support. After implementation, the project saved 53.3 million yuan in the design phase, reduced changes by 75%, decreased 
rework costs by 84%, improved team efficiency by 40%, and formed standardized documents. The research provides a 
reference for similar projects and enriches the empirical basis for cost management.
Keywords: Real estate projects; Quota design; Cost management

1 引言
1.1 研究背景

当前，房地产行业步入“薄利时代”，政策收紧、土

地与融资成本上升，企业利润空间收窄。据中国房地产协

会数据，2020–2024 年百强房企平均净利润率由 12.3% 降

至 6.8%，成本管控成为核心竞争力。设计阶段虽仅占项目

总投资的 1%–3%，却影响 70%–80% 的工程成本。然而，

多数企业“重施工、轻设计”，导致成本失控、超支与工

期延误频发。因此，强化设计阶段成本管理具有重要现实

意义。

1.2 研究目的与意义

1.2.1 研究目的

本研究以 MN 住宅项目为例，剖析设计阶段成本管理

问题，探索“限额设计 + 价值工程 + 协同管理”的整合优

化路径，为房企提供可操作的成本管控方案。理论意义：

构建“问题—案例—策略”实证框架，弥补现有研究实践

不足。实践意义：助力企业降本增效，推动行业管理水平

提升。

1.2.2 研究意义

理论意义：弥补当前设计阶段成本管理研究中“重理

论、轻实践”的不足，构建“问题 - 案例 - 策略”的实证

研究框架，丰富房地产成本管理理论体系。

实践意义：为房企设计阶段成本管控提供具体方

法，帮助企业降低无效成本，提升项目盈利水平；同

时为类似项目提供参考，推动行业成本管理水平整体

提升。

1.3 研究方法与技术路线

1.3.1 研究方法

采用文献研究、案例分析及数据分析方法，梳理相关

理论，结合 MN 项目实际，验证优化策略的有效性。
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1.3.2 技术路线

2 房地产项目设计阶段成本管理理论基础
2.1 核心概念界定

2.1.1 设计阶段成本管理

设计阶段成本管理是指在项目方案设计、初步设计、

施工图设计三个阶段，通过制定成本目标、优化设计方案、

控制设计变更等手段，将项目成本控制在预设范围内的管

理活动，核心是“在满足功能需求的前提下，实现成本最

小化”。

2.1.2 限额设计

限额设计是以项目投资估算为依据，在设计过程中对

各专业、各分部分项工程的成本进行定量控制，明确设计

指标与成本限额的对应关系，杜绝“超限额设计”的管理

方法，是设计阶段成本管控的核心工具。

2.1.3 价值工程

价值工程（VE）是以提高项目价值为目标，通过分析

功能与成本的匹配关系，剔除“功能过剩”或“成本冗余”

部分，实现“功能提升、成本下降”的优化方法，公式表

达为：价值（V）= 功能（F）/ 成本（C）。

2.2 设计阶段成本管理的关键环节

2.2.1 方案设计阶段：成本目标设定

方案设计阶段需结合项目定位（如刚需、改善、高

端），根据土地成本、目标售价反推可接受的工程成本，

制定《设计阶段成本限额指标》，明确容积率、建筑密度、

户型配比等核心指标与成本的对应关系。例如，刚需项目

需控制公摊面积在 20% 以内，外墙保温材料选用成本不超

过 300 元 / ㎡。

2.2.2 初步设计阶段：方案优化

初步设计阶段需对结构形式、材料选型、设备配置等

进行技术经济分析。以结构形式为例，多层住宅采用砖混

结构成本约 800 元 / ㎡，框架结构约 1200 元 / ㎡，在满足

抗震等级要求的前提下，砖混结构更适合刚需项目；而高

层住宅因荷载较大，需采用框架 - 剪力墙结构，此时需通

过优化梁柱截面尺寸降低成本。

2.2.3 施工图设计阶段：变更控制

施工图设计是成本落地的关键环节，需严格按照初步

设计确定的成本限额执行，同时建立设计变更审批机制。

据统计，施工图设计阶段的设计变更若能控制在 5% 以内，

项目成本超支风险可降低 60% 以上（见表 1）。

表1 房地产项目设计各阶段变更率与成本风险对应关系

设计阶段
变更率控制

目标

成本超支风

险概率
典型变更类型

方案设计 ≤2% ＜10% 户型调整、容积率变更

初步设计 ≤3% ＜25% 结构形式优化、材料替换

施工图设计 ≤5% ＜40%
管线走向调整、节点详图

修改

2.3 设计阶段成本管理的影响因素

2.3.1 内部因素

设计团队能力：设计人员若缺乏成本意识，易过度追

求“美观性”而忽视经济性。例如，某项目设计中采用弧

形外墙，虽提升建筑颜值，但施工难度增加导致外墙成本

比直线外墙高 35%。

部门协同效率：设计部门与成本部门沟通不畅，易出

现“设计方案与成本目标脱节”。如设计部门选用进口电

梯，未告知成本部门，导致设备采购成本超限额 20%。

2.3.2 外部因素

政策法规要求：环保、节能政策调整会增加设计成本。

如 2023 年《民用建筑节能条例》修订后，外墙保温层厚度

从 50mm 增至 70mm，单位面积成本增加约 80 元 / ㎡。

市场材料价格波动：钢材、水泥等主材价格波动直接影

响设计成本。2024 年上半年，螺纹钢价格从 4200 元 / 吨涨

至 4800 元 / 吨，导致框架结构住宅成本增加约 50 元 / ㎡。

3 房 地 产 项 目 设 计 阶 段 成 本 管 理 现 存 问

题——以住宅项目为例
3.1 MN 住宅项目概况

MN 项目位于二线城市近郊，总占地面积 5.2 万㎡，

总建筑面积 15.6 万㎡，定位为刚需住宅，规划 8 栋 18 层

高层住宅，总户数 1200 户，预计总投资 8.2 亿元，其中工
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程成本目标 5.8 亿元（含设计费 0.12 亿元）。项目于 2023

年 3 月启动方案设计，2023 年 8 月进入施工图设计阶段，

初期因设计阶段成本管控不足，出现成本超支预警。

3.2 设计阶段成本管理现存问题

3.2.1 限额设计执行不到位，成本目标失控

MN 项目在方案设计阶段虽制定了《成本限额指

标》，但未将指标分解至各专业、各分部分项工程，导致

设计过程中“限额形同虚设”。具体表现为：

结构专业超支：初步设计中，结构工程师为降低

抗震风险，将梁截面尺寸从 300mm×600mm 增大至

350mm×700mm，未考虑成本影响，导致结构工程成本从

1.8 亿元增至 2.05 亿元，超限额 13.9%。

装修专业超支：公共区域装修设计中，设计部门选用

天然大理石地面（成本 600 元 / ㎡），远超限额指标中的

仿大理石瓷砖（成本 280 元 / ㎡），单公共区域装修成本

即超支 0.18 亿元。

3.2.2 价值工程应用缺失，功能与成本不匹配

MN 项目设计过程中未引入价值工程，存在“功能过

剩”与“功能不足”并存的问题：

功能过剩：住宅户内门洞高度设计为 2.4m（行业常规

为 2.1m），虽提升空间感，但每扇门成本增加 150 元，全

项目 1200 户共增加成本 0.018 亿元；同时，阳台护栏采用

不锈钢材质（成本 300 元 /m），远超刚需项目的铁艺护栏

（成本 120 元 /m），超支 0.025 亿元。

功能不足：厨房插座数量设计为 3 个 / 户，未考虑现

代家庭电器使用需求（常规为 5-6 个 / 户），后期需通过

设计变更增加插座，导致返工成本 0.012 亿元。

3.2.3 协同管理机制缺失，设计变更频发

MN 项目未建立设计、成本、工程部门的协同工作机

制，各部门“各自为政”，导致设计变更频繁：

变更数量多：2023 年 8 月 -10 月施工图设计阶段，

共发生设计变更 48 项，其中因各部门沟通不畅导致的变更

占比 62.5%（见表 2）。

变更成本高：48 项变更中，23 项涉及结构、管线调

整，需拆除已施工部分，直接成本损失 0.08 亿元，间接导

致工期延误 15 天，融资成本增加 0.02 亿元。

3.2.4 成本核算滞后，风险预警不及时

MN 项目设计阶段成本核算采用“事后核算”模式，

即设计方案完成后才进行成本测算，无法及时发现成本超

支风险：

核算周期长：初步设计方案完成后，成本部门需

15-20 天才能完成成本核算，此时设计已进入深化阶段，

若发现超支，调整成本较高。

预警机制缺失：未建立设计阶段成本动态监控指标，

如“每平方米用钢量”“混凝土单方用量”等，直至施工图

设计完成后，才发现结构工程超支，此时调整需重新绘制

施工图，额外增加设计费 0.015 亿元。

4 MN 住宅项目设计阶段成本管理优化策略
针对 MN 项目设计阶段成本管理的现存问题，结合限

额设计、价值工程、协同管理理论，制定以下优化策略，

并于 2023 年 11 月落地实施。

4.1 构建“分级限额 + 动态监控”的限额设计体系

4.1.1 限额指标分解：从“整体”到“局部”

将项目总工程成本限额 5.8 亿元，按“专业 - 分部分

项工程 - 清单子目”三级分解（见表 3），明确各环节成

本上限，并纳入设计合同，与设计单位绩效考核挂钩（超

限额 1%-3%，扣减设计费 5%；超限额 3% 以上，扣减设计

费 10%）。

4.1.2 动态监控：建立“指标预警 - 偏差纠正”机制

设定设计阶段成本监控核心指标（见表 4），由成本

部门每周对指标进行核算，若出现偏差（如钢筋单方用量

超限额 5%），立即启动偏差分析会议，明确调整措施。

以钢筋单方用量为例，2023 年 11 月中旬监控发现，

初步设计方案中钢筋单方用量达 72kg/ ㎡，超预警阈值

4kg/ ㎡。成本部门联合结构工程师分析原因：梁截面尺寸

过大、楼板配筋偏保守。随后采取调整措施：将梁截面尺

寸恢复至 300mm×600mm，最终钢筋单方用量降至 64kg/

㎡，结构工程成本从 2.05 亿元降至 1.82 亿元，节约成本

表2 MN住宅项目施工图设计阶段变更原因统计

变更原因 变更数量（项） 占比
平 均 单 项 变 更 成 本 （ 万

元）
总变更成本（万元）

部门沟通不畅 30 62.5% 18.5 555

政策标准调整 8 16.7% 12.3 98.4

业主需求变更 6 12.5% 25.6 153.6

设计错误 4 8.3% 32.8 131.2

合计 48 100% - 938.2
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0.23 亿元。

4.2 引入价值工程，实现“功能 - 成本”最优匹配

4.2.1 功能分析：识别核心与非核心功能

组建由设计、成本、营销部门组成的价值工程小组，

对 MN 项目各功能模块进行打分（1-10 分，10 分为核心

功能），结果见表 5。

根据价值系数，确定“优先保障核心功能（居住空

间、采光通风）、优化非核心功能（公共装修、外墙外观、

门洞高度）”的优化方向。

4.2.2 方案优化：降本与保功能并行

公共装修优化：将天然大理石地面替换为仿大理石

瓷砖，成本从 600 元 / ㎡降至 280 元 / ㎡，同时保留“仿

大理石纹理”的视觉效果，功能未受损，节约成本 0.18

亿元。

外墙外观优化：将外墙干挂石材（成本 800 元 / ㎡）

调整为“真石漆 + 局部石材”组合（成本 450 元 / ㎡），

通过色彩搭配保证外观效果，节约成本 0.09 亿元。

门洞高度优化：将户内门洞高度从 2.4m 降至 2.1m，

符合刚需项目需求，单门成本从 450 元降至 300 元，全项

目节约成本 0.018 亿元。

通过价值工程优化，MN 项目设计阶段总成本节约

0.288 亿元，同时核心功能未受影响，实现“功能达标、成

本下降”的目标。

4.3 建立“三方协同 + 流程闭环”的管理机制

4.3.1 组建协同工作小组，明确职责分工

成立由设计（组长）、成本、工程部门人员组成的

“设计阶段成本协同小组”，每周召开协同会议，明确各部

门职责：

设计部门：负责方案设计、图纸绘制，提前与成本、

工程部门沟通设计思路，避免“闭门造车”。

成本部门：同步参与设计方案评审，实时提供成本测

算数据，对超限额部分提出调整建议。

工程部门：从施工可行性角度提出设计优化意见，避

免因设计不合理导致后期施工返工。

4.3.2 优化设计变更流程，实现“闭环管理”

制定《设计变更管理办法》，规范变更申请、评审、

执行、核算全流程（见图 2），要求所有变更需经协同小

组共同评审，明确变更成本及对工期的影响，杜绝“随意

变更”。

实施协同管理后，MN 项目 2023 年 12 月 -2024 年 1

表3 MN住宅项目设计阶段成本限额三级分解表

一级限额（专业）
二级限额

（分部分项工程）

三级限额

（清单子目）
单位 限额指标（元） 占总工程成本比例

结构工程（2.05亿） 混凝土工程 商品混凝土C30 m³ 480 16.9%

- - 钢筋HRB400 t 4200 12.3%

装修工程（0.98亿） 公共区域装修 地面瓷砖 ㎡ 280 4.3%

- - 墙面涂料 ㎡ 80 1.2%

安装工程（0.82亿） 给排水工程 PPR管 m 35 3.1%

- - 阀门 个 85 0.8%

表4 MN住宅项目设计阶段成本监控核心指标

监控指标 限额标准 预警阈值 监控频率 责任部门

钢筋单方用量 ≤65kg/㎡ ＞68kg/㎡ 每周 结构+成本

混凝土单方用量 ≤0.35m³/㎡ ＞0.37m³/㎡ 每周 结构+成本

装修单方成本 ≤620元/㎡ ＞650元/㎡ 每两周 装修+成本

设计变更率 ≤5% ＞4% 每月 设计+成本

表5 MN住宅项目功能模块价值系数分析

功能模块 功能描述 功能得分 成本占比
价值系数

（得分/成本占比）

居住空间 户内面积、户型布局 10 45% 0.22

采光通风 窗地比、通风效率 9 12% 0.75

公共装修 大堂、电梯厅装修 6 18% 0.33

外墙外观 外墙材质、色彩 5 15% 0.33

门洞高度 户内门洞尺寸 4 10% 0.40
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月施工图设计阶段，设计变更数量从 48 项降至 12 项，变

更成本从 0.0938 亿元降至 0.015 亿元，工期延误风险消除。

4.4 采用“BIM 技术 + 实时核算”，提升成本管控

效率

4.4.1 引入 BIM 技术，实现设计与成本联动

MN 项目在施工图设计阶段引入 BIM 技术，构建三

维模型，将成本数据嵌入模型构件（如梁、板、柱），设

计人员调整构件尺寸时，模型可实时显示成本变化（见图

3），实现“设计即核算”，避免成本核算滞后。

例如，设计人员调整楼板厚度从 120mm 增至 130mm

时，BIM 模型立即显示：楼板混凝土用量增加 8.3%，成本

增加 0.02 亿元，设计人员可根据成本提示及时调整，无需

等待成本部门事后核算。

4.4.2 建立成本数据库，提升核算准确性

收集近 3 年同区域、同类型住宅项目的设计成本数

据（如钢筋用量、装修单价），建立企业级成本数据库，

为 MN 项目设计阶段成本测算提供参考。例如，数据库显

示二线城市刚需高层住宅的平均钢筋单方用量为 62-65kg/

㎡，MN 项目以此为依据设定限额，避免因数据不准确导

致的限额偏差。

5 MN 住宅项目设计阶段成本管理优化成效
5.1 成本节约成效显著

通过上述优化策略，MN 项目设计阶段成本管控成效

明显：

总成本节约：设计阶段总成本从最初的超支 0.32 亿

元，转变为节约 0.533 亿元（见表 6），成本节约率达

9.2%，超额完成成本控制目标。

分项工程优化：结构工程节约 0.23 亿元，装修工程节

约 0.288 亿元，安装工程节约 0.015 亿元，各专业成本均控

制在限额范围内。

5.2 项目风险大幅降低

超支风险消除：设计阶段成本控制在 5.267 亿元（低

于限额 5.8 亿元），为后续施工阶段成本管控奠定基础，

截至 2024 年 6 月，项目整体成本未出现超支。

工期风险可控：设计变更数量减少 75%，返工成本

降低 84%，项目按计划于 2024 年 3 月开工，未出现工期

延误。

5.3 企业管理能力提升

建立标准化流程：形成《设计阶段限额设计指引》

《设计变更管理办法》等 6 项标准化文件，为后续项目提供

参考。

培养专业团队：通过项目实践，设计、成本部门人员

的协同能力与成本意识显著提升，团队解决设计阶段成本

问题的效率提高 40%。

6 结语
设计阶段是成本管控的关键。限额设计、价值工程、

协同管理与 BIM 技术有机结合，可实现显著成本节约与风

险控制。未来应推动智能化成本测算、绿色成本融合及全

生命周期成本管理，持续提升管控水平。
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表6 MN住宅项目设计阶段成本节约成效统计

优化措施 节约成本（亿元） 占总节约成本比例 实施周期

限额设计体系 0.23 43.1% 2023.11-2023.12

价值工程应用 0.288 54.0% 2023.11-2024.01

协同管理机制 0.015 2.8% 2023.12-2024.01

合计 0.533 100% -
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