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多层 H型钢钢结构住宅的经济性评价。 
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摘要：运用价值工程的基本原理，对多层 H型钢钢结构住宅进行 了经济性评价，并与钢筋混凝 

土结构住宅和砖混结构住宅进行 了比较 ，对我国的钢结构住宅发展具有较重要参考价值。 
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Economical Evaluation on H—-Type Steel 

Structural System of M ultistory House 
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(1．College of Construction Management and Real Estate，Choasqing University，Chongqing 400045，P．R．China；2．Qina~Institute of 
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Abstract：In this paper，the economical evaluation on the H—Type steel structural system of the multistory house 

was carried out with the basic principles ofvalue engineering，the results wel"e compared with those ofthe reinforced 

c；oncrcte system and the brick—concrcte structural system．It will play an important role in development of the steel 

construction housing． 
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近年来，在国家产业政策的推动下和房地产开发商转变传统理念的影响下，开发钢结构住宅已成为 

热点。国家十五规划已明确将“居住区与小城镇建设关键技术研究项目”列入国家重点项 目组织实施， 

其中，钢结构住宅的开发已被列为重点课题。 

但是。多年来制约钢结构发展的一个主要因素是钢结构的造价问题，以至于人们“谈钢色变”。为了 

深入的研究多层 H型钢钢结构住宅的经济性能和价值，对其进行经济性评价，本文作者以莱钢 H型钢 

钢结构节能示范工程(该项目属2001年建设部科技攻关项目)的莱钢樱花园4#楼为例，对多层 H型钢 

钢结构住宅进行了技术经济分析和综合评价，具体过程如下： 

1 经济性能评定的基本原理 

经济性能指标评定的基本原理是价值工程。价值工程(Value Engineering，简写 Ⅶ )又称价值分析 

(Value Analysis，简写 vA)，是当前广泛应用的一种技术经济分析方法，也是世界各国公认的一种相当成 

熟且行之有效的现代管理技术。 

价值工程(value Engineering)中的“价值”含义是产品的一定功能(或效用)(Functions)与为获得这种 

功能所支出的费用(即成本)(Cost)之比，即： 

价值：裴巢 或 V= F 
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功能是指价值工程研究对象所具有的能够满足某种需求的一种属性，亦即某种特定效能、功用或效 

用。就住宅而言，功能是某一住宅产品区别于另一住宅产品的主要划分标准，是内在于住宅产品的以某 

种物理形态表现出来的本质的东西，即住宅产品所表现出的适用性、安全性、耐久性、环境性等。价值工 

程中的成本是指寿命周期成本，即产品在寿命期内所花费的全部费用，包括产品生产成本和使用费用 

(见图 1)。 

一 次性投资 } 使用期费用 J 残余费用 

图 1成本构成 图 

对住宅而言，进行价值分析，即进行住宅经济性评定，正是利用了价值工程的原理
，通过确定商品住 

宅的性能成本比，即价值，来反映住宅经济性的好坏。我们可以利用这项指标来控制住宅建设成本
，提 

高住宅设计质量，指导住宅定价等。 

2 经济性能的评价方法 

2．1 经济性能指标 

2．1．1 指标的构成 根据《商品住宅性能评定方法和指标体系》(试行)和文献[2]，将住宅经济性能指 

标划分为性能成本比和日常运行耗能，具体指标构成见图2。 

图 2 经济性指标构成图 

2．1．2 指标分值确定 国家在试行商品住宅性能认定制度中已经分别建立了住宅安全性、适用性、耐 

久性、环境性能的评价指标体系和评价方法，通过该指标体系和方法，就可以得到待评住宅的各项性能 

得分值。 

2．2 性能成本比的确定 

2．2．1 成本指数的确定 因为一定时期的成本总是在住宅成本上限值和下限值之间波动，因此采用成 

本指数的办法来对成本取值进行变换。 

成本指数的计算公式如下： 

B — B i 
． 

一 B — B in十 

其中：C为成本指数；B为待评住宅实际成本；B 为该地区一定时期该类住宅成本的下限值；B～为该 

地区一定时期该类住宅成本的上限值。 

、 ●● ● ●● _’、 ●  j  
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2．2．2 性能指数的确定 同理，对于住宅性能，考虑住宅性能指数与成本指数的匹配，并便于比较分 

析，将住宅性能得分进行变换。性能指数公式如下： 

，) 

Fi= +l (i=l，2，3，4) 
J L，U  

其中：Fi为性能指数；D 为各项性能评价得分；i为分别代表住宅适用、安全、耐久、环境性能。 

2．2．3 性能成本比指数的确定 以住宅性能指数除以住宅成本指数，即可得出住宅性能成本比。由于 

按上述公式计算得到的性能成本比是位于区间[0．5，2]之间，为了将性能成本比的取值与该项指标的得 

分对应起来，按照下式对住宅的性能成本比进行变换， 

得到性能成本比指数。 

其中： 为住宅性能成本比指数； 为性能成本比。 

3 工程实例 

3．1 工程概况 

莱钢樱花园4#楼是一栋六层高建筑，建筑面积为 

l 365 m2
，底层(层高3．9 m)为商场，其余层(层高2．8 m) 

为住宅，顶层采用坡屋面。为了分析的方便，作者将底 

层也改为住宅，层高为 3．0 m，屋面采用平屋面，修改后 

的建筑面积为 l 297 m2。建筑平面如图3所示。 

3．2 工程造价 

3．2．1 主要技术经济指标 为了进行对比，按照4#楼 
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图3 平面图 

的同一个平、立、剖面对钢结构住宅、钢筋混凝土结构住宅和砖混结构住宅进行了结构分析和经济分析。 

主要技术经济指标见表 1、表 2、表3。 

表 1 钢材用■表 

3．2．2 工程造价 工程造价均依据山东省 96建筑工程定额、山东省 96安装工程定额、青岛市 2002年 

价目表、青岛市2002年工程结算汇编以及参照 2003年 lO月青岛市材料市场价格所作的工程预算。具 

体数值见表4(钢筋混凝土框架住宅和砖混结构住宅均未做外墙保温)。 
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表4 工程造价表 

4 钢结构住宅综合评价 

钢结构住宅的主要优点是自重轻、抗震性能好、使用面积大、施工周期短、工业化程度高、节能、环保 

效果好等，这些优点如何通过价值工程体现出来呢?在进行钢结构住宅经济性评价时，首先遇到的问题 

是选取哪一个造价为成本。为了体现这些优点，作者认为三种结构形式的住宅应该站在同一个起跑线 

上，也就是钢筋混凝土结构住宅和砖混结构住宅采取节能措施，并同时考虑施工周期的影响，最后选取 

换算后的单位建筑面积造价为待评住宅的成本。 

4．1 计算换算前性能指数 

各性能得分计算结果见表 5。这里需要说明的是，由于三种结构体系采用同一个平、立、剖面，而且 

假定小区的环境和绿化等都相同，故凡是三种结构体系住宅评定项都相同的，均按 8O分计。 

表 5 换算前性能指标得分表 

三种结构体系住宅的总得分和总性能指数见表6。 

4．2 计算换算后性能指数 

各性能得分计算结果见表 7，三种结构体系住宅的总得分和总性能指数见表8。 

4．3 计算性能成本比指数 

根据统计，2003年青岛市多层住宅的 B一和 Bmi．分别是 1 000元·m一 和550元·m-2商品房的售价 
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范围为2 000元·m 至6 000元·m～，如果以砖混结构住宅的建筑面积和使用面积为基准，则考虑有效 

使用面积增加带来的综合效益后的工程造价见表9。 

表6 换算前总性能指标得分表 
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表9 考虑使用面积影响后的工程造价表 

注：建筑面积为 1 297 m2。 

钢筋混凝土结构住宅和砖混结构住宅外墙节能的预算价格为 7O元·m～，换算到单位建筑面积造 

价为42元·m (外墙面积为 778 m2)，则考虑节能后的工程造价见表 1O。 

表lO 考虑节能影响后的工程造价表 

按单位建筑面积计算的性能成本比指数和按换算后单位建筑面积计算的性能成本比指数见表 11。 

表 11 性能成本比指数 

5 结论 

通过以上的分析和计算可以看出，按单位建筑面积造价售房和按单位使用面积造价售房，对多层钢 

结构住宅的经济性能评价是不一样的。如果按前者计算，那么，钢结构住宅的性能优于其它两种结构体 

系的住宅，但经济性能低于两者；如果按后者计算，钢结构住宅的性能仍优于两者，但经济性能就有可能 

超过两者。从价值工程的角度看，按使用面积售房不仅能体系出购房者的利益，而且还能体现节约土地 

的价值。 
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