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主要客户 

 

1. 超高层 

2. 综合体 

3. 酒店 

4. 住宅 

5. 文化会展 

6. 教育、医疗 

7. 工业／研发 

8. 市政设施 

 

 

开发商 银行基金 央企 MNCs 



上海中心 
 

总建筑面积：55万平方米 
 
建筑高度：632米 
 
 



中国博览会会展综合体 

建筑面积：147万㎡，其中地上面积127万㎡，
地下面积20万㎡。 
 
建筑设计：上海华东院与清华院联合设计 
 
招标代理：申元公司 

 



Intel 成都 ATM 工厂 

Intel 大连  Fab 工厂 



Agenda  

 建设工程项目前期工作要点 
 

 建设项目实施阶段控制要点 

 其他注意点 



投资影响 VS 项目阶段 
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前期策划 

初步设计 

技术设计 

施工图设计准备 

施工图设计 

施工阶段设计变更、发包 

设计 

招标、发包 

设计要求改变（设计
标准、平面布置等） 

前期策划／设计阶段的投资影响最大 



传统投资管理上 

设计阶段 

施工实施阶段标准 

以及审核阶段 

项目前期工作的部分内容 

 

重视 忽略 

项目进度，总投资 



项目投资 

某晶圆生产工厂投资一般数十亿美元，金额巨大，我们应注意？ 



建设工程项目前期工作要点 

 政策 

 选址 

 规模论证 

 标准 

 总投资及资金来源 

 环评 

 风评 

 能评 

 。。。 



政府政策 

国务院关于调整和完善固定资产投资项目资本金制度的通知 
国发〔2015〕51号 

 一、各行业固定资产投资项目的最低资本金比例按以下规定执行。 
 

 。。。。。。 
 产能过剩行业项目：钢铁、电解铝项目维持40%不变，水泥项目维

持35%不变，煤炭、电石、铁合金、烧碱、焦炭、黄磷、多晶硅项
目维持30%不变。 
 

 二、城市地下综合管廊、城市停车场项目，以及经国务院批准的核
电站等重大建设项目，可以在规定最低资本金比例基础上适当降低。 
 

如果有政府政策扶持和补贴？将会提高投资回报率 
是投资方关心的要点 



资金来源及性质 

非国有主导的资金 
 

国有资金主导 

策划过程资金使用的界定工作 责任审计基础工作 



规模与标准 

决定总投资 
 

决定节能能耗的先进性 



价值管理 

价值管理的基本模型是 V = F／C，即价值与功能成正比，与全生命周期费用成反
比，按此模型，最有效的增值措施是： 提高一点费用而大大提高其功能，这种增

值措施实质上是投资增量引起边际效用徒增。比如一个乞丐花两角钱买两块烧饼
吃完还觉得饿，再花半角钱吃半块突然饱了，很兴奋以为前两块不值后半块太值
了。点评： 关键是寻找到引起项目价值徒增的增量。 

价值管理（VM） 的思考方法 
 

功能与成本 

V= F／ C = 功能 ／ 成本 
 
V： 价值 F： 功能 C： 成本 
 

分类 示例 

1. 成本缩减型 V    =  F  ／ C 

2. 机能提高型 V    =   F  ／ C 

3. 复合型 V    =   F  ／ C 

4. 扩大成长型 V   =   F  ／ C 



选址 

选址 
 

环评 
 

风评 
 

能评 

进 
度 





建设项目实施阶段控制要点 
 

按建设工程的建设程序进行 
 

从投资控制角度看，做好关键节点控制 
 

其他：涉及保险 



全过程投资理念 

决策 

阶段 

设计 

阶段 

招投标 

阶段 

施工 

阶段 

竣工结算 

阶段 

投资估算 设计概算 

预算与工程量清单 

合同价 

施工阶段控制 

过程变更签证 
竣工结算与审核 

建设项目造价的合理确定 

建设过程造价的有效控制 



建设工程的建设程序进行 

一步一步最好关键节点工作 
 

有利项目进度顺利进展 
 

会避免返工浪费时间 



做好关键节点控制 
 

立项、技术设计、招标、过程中的变更和签
证、结算审核 
 

立项估算时，考虑估算的费用齐全，注意是
总投资，包括建设工程费用（设备费、建安
费用）、建设工程其他费用（勘察设计、监
理。。。）、预备费用、建设期贷款利息
（融资成本）、铺地流动资金等主要大项。 



技术设计的合理性，为项目实施过程的可行性、
项目的可持续发展性创造良好的基础条件。减少
相应的投资（如技术不可行性带来的施工过程中
吊装、安装得不可行增加的费用、运行时不便带
来的改造费用等） 
 

招投标工作。招标文件的技术规范的标准和要求
清晰，合同划分适宜。控制价合理、工程量清单
的编制工作（含项目特征、工作内容的正确描述）
正确、工程量数量的规范编制等。 
 

做好关键节点控制 



做好关键节点控制 

过程中的变更和签证。注意非建设方原因造成
的任何变更和签证，可以不予支付。 
 

结算审核：对于不合格部分，整改的费用可以
不予支付，如果影响到工期，可以要求索赔。 
 

其他：涉及保险（给设计、施工、以及顾问公
司的服务质量等购买保险），保证投资方的利
益的安全性最大化。 



Case Study 1 & 2   

设计阶段的造价控制和知识积累 

1、合理确定地下室面积比例：天津项目：原设计地下室建筑面积约15万平米。

经优化后地下室部分减少建筑面积约2.5万平米，按每平米2500元估算，总价

减少约6250万元，现正进行进一步优化，通过抬高地下室标高等方法，减少

支护和土方工程量进一步节约造价。 

2、方案选择和优化：国际广场钢结构：SOM设计方案约1.4万吨，经过优化设计，

总用钢量减少为7000吨。主要优化工作为：对从底到顶保持同样截面尺寸的

柱按受力不同分段选择截面，减少钢材约5000吨，在钢支撑的设计中，通过

复核SOM提供的计算，在国家规范许可的范围内降低部分安全系数，减少钢材

用量约2000吨，合计约7000吨，按每吨约1万元计算，减少造价约七千万元。 



3、结合公司已有结算、材料设备选用的经验数据进行设计。 

• 中环广场铝合金门窗定位及材料选择：铝合金门窗价格主要由铝型材、玻璃

及五金配件组成，其中铝型材表面处理有阳极氧化、电泳、粉末喷涂、氟碳

喷涂、喷涂料是否加金属粉等不同，前三种价格差别不大，氟碳喷涂增加约

6000元/吨，按门窗面积每平米6kg计算，增加造价约36元/平米。  

• 使用经验数据复核设计及施工管理：例如中环广场的市政排水管，图纸标识

为塑钢缠绕管，经了解双壁波纹管和塑钢缠绕管，价格相差约4倍，公司也很

少在小区内使用，项目部在图纸审查时将设计变更修改为双壁波纹管。 

Case Study 3 



绿色建筑的考虑 
 

 当地政府对绿色建筑的要求，在项目前期需要进行可

行性研究和必要时的落实，以及总投资资金增加的考

虑 

 

 绿色建筑带来的附加影响的考虑，如外墙墙体厚度增

加，对建筑平面布置的影响等，或者内外保温层设置,

对今后重新装修是的影响 



项目全生命周期 
 

考虑项目全寿命周期，可能会带来总投资的增加，

特别是前期投入的增加，但是对整个项目周期来

说，可能在能耗、舒适度、环保、以及再利用、

使用周期延长等，有一定的提高。 



联系方式：13611609147 
邮箱：weizhong_bao@xd-ad.com.cn; 
13611609147@139.com 


