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[摘  要] 建设项目投资控制系工程管理的核心环节，初步设计概算和可行性研究估算的衔接以及控制，

对项目的经济效益与实施可行性有着直接影响。在实际工程当中，初设概算超出可研估算这一现象颇

为常见。本文以某多层民用建筑工程为例，针对其初步设计概算超过可行性研究估算的问题展开研究。 
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[Abstract] Investment control in construction projects is a core aspect of engineering management. The 

connection and control between preliminary design estimates and feasibility study estimates have a direct impact 

on the economic benefits and implementation feasibility of the project. In practical engineering，it is quite 

common for preliminary design estimates to exceed feasibility study estimates. Taking a multi-story civil 

building project as an example，this paper focuses on the issue of preliminary design estimates exceeding 

feasibility study estimates. 
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一、引言 
在建设项目中，投资控制是达成工程经济效益目标的关键

环节所在，初步设计概算和可行性研究估算之间所呈现的偏

差，是衡量前期决策科学性以及设计阶段造价管控有效性的关

键指标。在实际工程当中，初设概算超出可研估算这一状况并

不罕见，剖析其原因往往覆盖可研阶段估算精度欠缺、设计阶

段经济意识淡薄、市场价格出现波动以及政策规范有所更新等

诸多因素。由此可见，系统地剖析初设概算超支的成因，并且

提出有可操作性的全过程管控措施，对于提高建设项目投资管

理水平而言有意义。 

二、项目概况 
本项目为多层民用建筑，新建总建筑面积约 5万平方米。

地下结构形式防水板+独立基础，地上结构形式混凝土框架结

构。本项目可研估算总投资 2.92 亿元，其中工程费 2.45 亿元，

工程建设其他费 2990 万元，基本预备费 275 万元（费率 1%），

建设期利息 1500 万元。首版初设概算总投资 3.43 亿元，其中

工程费2.84亿元，工程建设其他费2798万元，基本预备费1537

万元（费率 5%），建设期利息 1500 万元。首版初设概算总投

资及工程费超可研估算比例 16%~17%，已超出 10%
[1]
。经与建设

单位沟通，不会重新调整投资估算，后经与各方多轮商讨，通

过提高设计深度，优化设计方案，内部平衡材料设备价格等方

式，最终将初设概算金额维持在投资估算水平。本文旨在以此

项目为例，探讨初设概算超可研估算的原因、解决对策及控制

措施。 

三、初设概算超可研估算原因分析 
1、可研估算单方偏低且存在漏项情况 

可研估算中，对于建筑结构工程、外立面工程、电气工程

单方造价明显偏低。本项目为抗震烈度为 8度，设计基本地震

加速度为 0.2g，属于中高设防烈度，而建筑结构工程的可研估

算单方仅为 1100 元/m2，明显偏低；本项目外立面采用大量玻

璃幕墙、局部水泥纤维板及质感涂料，且造型较为复杂，并不

是比较简单的（如大面积外墙涂料）的装饰做法，可研估算单

方仅为 400 元/m2，明显偏低；本项目用电负荷等级为二级，

双回路供电，且因消防排烟规范调整，对应消防电缆有所增加，

可研估算单方仅为 415 元/m2，明显偏低。另外本项目在可研

估算阶段，仅考虑了 1%的基本预备费，费率明显过低。除了部
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分单位工程的单方造价较低，可研估算还存在部分漏项情况，

比如本项目可研估算中没有考虑宿舍楼的防排烟系统及室外

弱电工程，在初设阶段此项费用接近 200 万元。 

2、初设方案没有严格执行限额设计 

（1）在设计建筑外轮廓时，并没有按照传统的长方形考

虑，而是设计为异型，平面不规则将带来结构强化、施工损耗

增加及配套成本上升的情况。 

（2）对于建筑层高的设计，本项目宿舍楼的层高，初始

设计为 3.6 米，研究表明，层高每降低 10 厘米，可降低工程

造价 1.2%~1.5%，因此在技经的提示下，设计将层高降低为 3.3

米，在保证使用功能的前提下，提高了建筑经济性。 

（3）本项目外立面工程初始方案大量使用了玻璃幕墙，

这将大幅增加工程造价，因此在与设计及业主商讨时，建议仅

将临街面保留玻璃幕墙，并局部采用水泥纤维板及质感涂料，

降低玻璃幕墙占比，从而合理降低了工程造价。 

（4）可研估算冷热源系统为水冷电制冷系统，初设阶段

考虑到冬季制热，将冷热源调整为风冷热泵系统，也因此增加

了电缆的长度，此项变动虽完善了系统功能，但也同时增加了

造价。 

3、人材机价格上涨 

建设工程周期较长，从估算到概算编制期间，人工、主要

材料及设备价格面临市场波动风险，本项目在人工费及大宗材

料费方面，初设概算阶段都比可研估算时相差较大。从表 1可

看出，可研估算编制期与初设概算编制期的人工及材料单价相

差较大，因此造成的金额约 904 万。 

4、设计规范调整 

本项目在编制可研估算时，尚未发布最新的《建筑抗震设

计规范》和《建筑结构可靠度设计统一标准》，而在编制初步

设计概算时，根据《建筑抗震设计规范》GB50011-2010（2016

年版），调整了所在区域的抗震等级，由原先的 7度（0.15g），

调整为 8度（0.2g），对地上结构设计产生了较大的影响；根

据《建筑结构可靠性设计统一标准》GB50068-2018，调整了设

计分项系数，恒载由 1.2 调整至 1.3，活载由 1.4 调整为 1.5，

对地上和地下的结构设计均产生了较大影响。因此造成的混凝

土、钢筋量差及价差如表 2、3。 

表 1  人工、材料价差分析表 

材料名称 单位 概算数量 
初设概算编制期

含税单价（元）

可研估算基期 

含税单价（元）

单价 

价差（元） 

总价价差 

（万元） 

人工费 工日 191400 120 90 30 574 

C15 商品混凝土 m3 2219 626 526 100 22 

C20 商品混凝土 m3 3339 639 539 100 33 

C30 商品混凝土 m3 11334 665 565 100 113 

C40 商品混凝土 m3 1019 695 595 100 10 

C50 商品混凝土 m3 1972 735 635 100 20 

钢筋 t 3432 4480 4640 -160 -55 

预拌砂浆 m3 3686 762 592 170 63 

水泥 t 2688 452 441 11 3 

生石灰 t 570 464 400 64 4 

碎石 m3 360 319 133 186 7 

砾石 m3 1518 306 122 184 28 

净砂 m3 2660 263 114 149 40 

中砂 m3 2698 268 111 157 42 

合计      904 

表 2  因规范引起的混凝土量差及价差对比 

材料名称 单位 新规范后数量 新规范前数量 量差 含税单价（元） 总价价差（万元） 

C15 商品混凝土 m3 2219 1997 222 626 14 

C20 商品混凝土 m3 3339 3005 334 639 21 

C30 商品混凝土 m3 11334 10201 1133 665 75 

C40 商品混凝土 m3 1019 917 102 695 7 

C50 商品混凝土 m3 1972 1775 197 735 14 

价差合计（万元）      132 
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表 3  因规范引起的钢筋量差及价差对比 

材料名称 单位 新规范后数量 新规范前数量 量差 含税单价（元） 总价价差（万元）

钢筋 t 3432 3089 343 4480 153 

另外，消防电专业由于《建筑防烟排烟系统技术标准》

（GB51251-2017）的调整，对应的消防电缆有所增加；由于《消

防应急照明和疏散指示系统技术标准》（GB51309-2018）的调

整，导致排烟量、消防应急照明及疏散指示对应增加。这也对

初设概算超可研估算产生了一定的影响。 

四、解决对策与控制措施 
1、可研估算阶段 

决策阶段形成的可研估算在整个项目中起着至关重要的

作用
[2]
，是解决初设概算超可研估算的根源。对此，提出如下

对策及措施： 

一是提升可研编制深度，完善基础资料。建设单位应合理

安排编制周期，要求编制单位开展全面的现场勘查、地质勘察、

市场调研，收集项目所在地的地形地貌、地质条件、建材价格、

人工成本、交通物流等精准资料，建立基础资料审核机制，确

保估算编制有可靠依据。 

二是提高估算编制精度，杜绝漏项缺项。改进“经验性取

值”的粗放模式，针对结构、建筑、暖通等关键专业，细化技

术参数与实施边界。例如在 8度（0.2g）抗震设防项目中，需

明确结构体系选型（框架/剪力墙/框架-剪力墙）、构件截面

控制指标、抗震构造加强范围；针对暖通系统，需锁定冷热源

形式（水冷/风冷热泵）、设备容量、站房位置及配套辅件配

置，避免因参数模糊导致估算漏项或指标偏低。 

三是规范估算编制行为，避免人为压价。建立可研报告第

三方评审机制，由行业专家、造价师组成评审小组，对估算的

合理性、科学性进行独立评审，重点核查是否存在压低投资、

漏项缺项等问题；建设单位需树立正确的审批理念，将项目可

行性、投资合理性作为核心考量，而非单纯追求审批速度。 

四是优化项目审批流程，缩短审批周期。建设单位要将项

目前期筹备工作提前做好，对审批节点进行合理规划，并且加

强和审批部门之间的沟通协调，让审批进度得以加快，让因为

审批周期太久而导致的市场、政策风险的累积有所减少。 

2、初设概算阶段 

进入到初设阶段后，控制初设概算不超可研估算的关键点

在于打破设计与技术经济脱节的壁垒，构建“设计优化+造价

测算”双联动机制，并要求技术经济人员对市场动态及法规变

化有一定的敏感性。对此，提出如下对策及措施： 

一是推行限额设计
[3]
，明确投资管控的目标，以可研估算

当作基准，把投资额度分解到各个专业设计的环节，制定出明

确的分项造价限额指标，让其作为设计方案评审的核心依据，

设计在契合功能需求、技术标准的情况下，要严格根据限额指

标开展设计，对于超出限额的方案要及时进行优化调整。 

二是构建设计和造价工作人员协同的机制，技经专业要于

初步设计初始阶段介入，和设计人员一同开展作业，对设计方

案开展实时造价测算工作，给设计优化
[4]
提供数据上的支持，

将多个设计方案在技术可行性、经济合理性层面进行比较，选

择最好的方案。并且强化设计图纸方面的审核，技经人员应着

重核对图纸的深度、节点的标注以及工程量计算是否准确，降

低因图纸问题导致的初设概算不准确等情况。 

三是构建市场价格动态监测体系。技术经济人员要实时追

踪人工、材料以及机械等市场价格走向，开展价格数据库的创

建工作，运用宏观经济形势、供需关系等要素，对于价格波动

趋势做出预判，给可研估算、初步设计概算提供动态价格根据。 

四是强化对于政策法规的跟踪以及解读。持续跟踪环保、

安全、税费、定额等相关政策法规的更新发展动态，及时解读

政策对于项目投资所产生的影响，把新增费用纳入到概算当

中。例如如果社保缴费基数出现调整，需要及时进行测算其对

人工成本的影响，并调整概算的取费标准。 

五、结论 
本文依据具体工程项目，全面剖析建设工程初步设计概算

超出可行性研究估算的关键缘由，包含可研阶段估算深度不

够、指标偏低、有漏项，设计阶段未强力执行限额设计，以及

市场价格变动、设计规范更新诸多因素，就上述状况，自可研

和初设两阶段分别给出控制建议：可研阶段，要关注基础资料

真实性，提高估算指标科学性与深度，维持投资估算合理水准，

防止人为过度压低价格；初设阶段，要全方位推行限额设计，

构建设计与技术经济协同机制，动态追踪市场价格和政策变

化。期待研究成果能有效遏制初设概算超支状况出现，提高投

资控制的准确性与可靠性，为类似工程的投资管理给出实践借

鉴与决策依据。 
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