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装配式高层住宅工程造价影响因素及优化策略研究

——基于三林镇东明村 C03A-2 地块项目

许 超

上海市浦东新区建设（集团）有限公司 上海 201315

【摘 要】：以上海市三林镇东明村 C03A-2地块城中村改造安置房项目为研究载体，对装配式高层住宅工程造价的影响因素进

行分析。根据项目工程建设参数、结构形式和施工建设条件，从设计规划、构件采购及安装、施工管理、政策税务四个方面分

析造价控制的难点。装配式住宅存在预制构件生产成本高、配套建筑差异大、施工周期长等成本问题。根据工程实际情况，提

出建筑标准化设计优化、建材采购及安装成本控制、施工精细化管理、政策减税降费合理利用等建筑标准化设计优化对策。研

究成果可以给上海地区类似城中村改造安置房项目的造价控制提供实践借鉴，促进装配式安置房质量、成本的双控，推进装配

式建筑行业健康发展。
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1 工程概况

本研究以三林镇东明村城中村改造C03A-2地块项目为依

托，该项目位于三林镇，基地东临规划道路，南接板泉路，西

临盛苑路，北靠盛苑路。工程主体为征收安置房，有六栋高层

住宅和多栋配套公建，地下设有车库，建筑主体功能主要是居

住，兼有基础配套服务。本项目实际开工时间 2022年 10月

25日，竣工时间 2024年 12月 24日，核定工期总日历天数为

792天，较计划工期提前。项目工程质量控制标准高，一次性

验收合格率 100%，获上海东方杯，创市级优质结构工程，创

建上海市文明工地。项目含税签约合同价为 226077277元，不

含税合同价为 207410346元，增值税率为 9%。

项目总建筑面积为 49342.88 平方米，地上建筑面积为

35917.85平方米，地下建筑面积为 13425.03平方米，建筑占

地面积为 4290.51平方米。住宅建筑全部为剪力墙结构，装配

率为 40.20%～41.40%，配套公建为框架结构，无装配式施工

设计。建筑耐火等级分区清楚，地上建筑耐火等级大多为二级，

地下建筑耐火等级为一级，施工标准符合上海安置房建设规

范。

2 装配式高层住宅工程造价影响因素

2.1设计规划因素

设计阶段是装配式住宅造价控制的源头，对整个工程的成

本起决定性的作用，包括前期及深化阶段。本项目六栋高层住

宅装配率相差不大，基本都在 40%左右，预制构件包括剪力

墙、叠合板、阳台板、空调板及预制楼梯，户型结构较为标准，

可以较好地控制构件的定制成本。但是配套公建和住宅结构形

式存在较大差别，公建采用框架结构且无装配式设计，建筑规

格多样，现场施工模板调配、施工工序衔接成本增加。同时项

目还包含物业用房、配套商业、配电站、垃圾房等小型公建，

建筑功能零散，单体建筑面积小，施工布局分散，降低了施工

集约化程度，间接提高了人工和管理成本。建筑高差、高度参

数的差异化设计，造成施工设备调试、防护措施的布置产生额

外费用。

2.2材料因素与构件安装

装配式建筑的主要成本就是预制构件的生产以及原材料

的采购。本项目住宅为剪力墙装配式结构，构件内钢筋含量比

传统现浇建筑多，项目整体含钢量 88kg/m2。预制墙板、叠合

板等构件需要专用生产模具，模具制作费用高，小型构件通用

性差，模具重复利用率低。构件生产时要预埋吊件、连接件等

专用配件，配件采购成本比普通建材高。PC整体安装流程涉

及卸车、堆放、吊装、测量、找平、安装、校正、焊接、灌浆、

现场安全及文明施工维护等作业，专业性较强，市场上劳务施

工人员技术水平的高低在进度、质量、安全上的影响会直接影

响整体成本。

2.3施工管理因素

本项目工期为 792天，施工期跨度长，人工费、机械租赁

费、场地管理费一直累加。项目施工场地划分复杂，住宅、公

建、地下车库同时施工，施工动线规划难度大，材料堆放、机

械调配容易造成资源浪费。装配式构件吊装对施工设备精度、

操作人员专业度要求高，大型吊装设备长期租赁费用高，专业

施工人员薪资水平高于普通施工人员。本项目外墙采用保温装

饰一体板，成本相对一般保温材料+漆饰面做法成本较高，对

PC构件吊装结构成型平整度、接缝处理、防水等要求较高。

项目创优要求严格，为了达到文明工地、优质结构的评选标准，

现场安全防护、扬尘控制、质量检测等各项管控投入不断增大。
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2.4政策与税务因素

本项目为城中村改造安置房工程，具有明显的民生属性，

施工规范、环保标准严格按照地方政策要求执行。上海装配式

建筑管控标准严格，构件生产、施工验收过程中审查比较严格，

所以合规管控成本高。税务上项目执行 9%的增值税税率，税

费核算基数为建材、施工、服务等各种费用，税费支出在工程

总成本中所占比例较为稳定。地方文明工地、优质工程评选的

硬性要求，使工程在环保、质量控制方面的额外支出不可避免

地产生，从而加大了工程造价。

3 装配式高层住宅工程造价优化策略

3.1优化设计方案

加强标准化模块化设计，统一住宅建筑构件规格，提前介

入并充分发挥设计及PC厂家在图纸会审及深化设计阶段专业

性的联动。本项目现有 40%左右装配率为基数，对构件进行

拆分优化，按照少规格多组合的原则来减少模具种类，提高模

具的重复利用率。简化配套公建差异化设计，将小型公建施工

流程整合，把类似的施工工序合并在一起，减少由于零散建筑

造成的管理损耗。根据项目地形参数，合理优化建筑高差、高

度设计，统一同类建筑施工防护标准，降低施工措施成本。在

设计阶段同时进行造价计算，合理控制含钢量并采用信息化技

术对施工过程进行模拟，从而避免由于设计不合理而造成的返

工损失。

3.2严控材料成本与优选安装队伍

建立本地化建材采购供应链，选择资质优良、价格低廉的

构件生产厂家，与厂家长期合作，享受集采优惠价格。优化预

制构件生产工艺，控制好钢筋、混凝土的耗材用量，本项目

PC 构件整体含钢量 150kg/m3 左右。在保证结构安全的基础

上，简化构件连接节点，减少专用预埋件的使用数量。分类控

制建材品质，地下重点区域使用高品质防水材料，地上民用区

使用性价比适配的建材，防止材料浪费。同时做好建材储存防

护，减小构件运输、堆放过程中的损耗，降低材料报废成本。

本项目采用 PC吊装作业分包+材料甲供的模式，选择分包商

名录评分较高的专业安装队伍，施工质量符合设计施工图及

《施工及验收规范》和《建筑安装工程质量验收评定标准》并

确保验收合格。合约内合理划分工作界面，构件安装包括预埋

铁件埋设、顶撑、斜撑安装、拆除、接缝处理、打胶及外墙清

洗与周边构件的连接、灌浆等安装预制构件所需之一切工序，

避免扯皮，合理控制施工成本。

3.3精细化落实施工和安全管理

根据本项目长工期特点编制分阶段施工计划，将住宅、公

建、地下车库施工分为若干个施工批次，调配施工机械和人员，

流水施工，防止出现设备闲置、人员窝工的情况。对施工现场

进行优化布置，设置专门的材料堆放区、吊装作业区，理顺施

工动线，降低材料二次转运成本，合理布设临建运输道路，在

施工上本着安全合理经济的原则本项目选用QTZ125、QTZ160

及 QTZ250塔式起重机。加强施工人员培训工作，提高装配式

构件吊装、拼接施工水平，减少施工中失误的发生，避免事故

成本。建立动态成本管控台账，实时记录人工、材料、机械的

消耗情况，及时发现并解决成本浪费问题。在达到创优评审要

求的前提下，对非必要的控制投入进行削减，保证工程品质的

同时控制施工成本。

3.4合理利用政策优化税务管控

充分依靠城中村改造安置房民生项目的属性，主动对接当

地住建部门，申请装配式建筑、民生改造工程相关补贴，弥补

装配式施工增量成本。规范财务核算流程，准确抵扣增值税进

项税额，整理建材采购、设备租赁、工程服务等票据，合法减

少税务支出。严格按照地方建筑规范执行，提前做好环保、安

全、质量报备审核工作，防止出现违规整改造成的额外费用。

按照文明工地、优质工程评审标准进行对标分析，有目的性地

加强施工控制措施，一次获得评审验收，节约重复整改的费用。

4 结论

根据三林镇东明村 C03A-2地块项目的实践，装配式高层

住宅工程造价受设计规划、建材构件、施工管理、政策税务等

各方面的影响。剪力墙结构装配式住宅自身建材消耗大，再加

上安置房项目建设标准严格、施工周期长，造成成本控制更加

困难。项目建设过程中建筑规格差异大、施工布局分散、构件

生产成本高，这是造价控制的主要困难。为了达到装配式高层

住宅造价合理控制的目的，必须坚持全过程的成本控制思想。

设计阶段优化标准化方案，从源头控制施工成本；采购阶段整

合供应链，严控建材和构件的费用；施工阶段精细化管理，减

少资源的浪费；利用民生项目的政策优势，合规降低税务、附

加等各方面的费用。本次研究所得到的优化策略符合上海安置

房装配式建筑施工特点，可以给同类城中村改造住宅项目提供

借鉴，在保证工程质量、满足创优标准的基础上，压缩无效成

本，提高工程经济效益，促进装配式安置房行业规范化、低成

本化发展。
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