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走向南京，新的挑战与机遇

2013年12月，建工房产收购了一家南京当地房产公司，从此拉

开了上海建工在南京开发建设的序幕。

三年多来，通过南京区域公司全体员工的共同努力，打造出了江

苏省首座拥有英国BREEAM认证的楼盘——海玥名都，海玥名都项

目吹响了建工房产进军南京的号角。该项目独有的“9H生命滋养系

统”，使业主能时刻拥有对于空气、水、温度、湿度、声音和光线的全

方位舒适体验。如此科技智慧人居，其造价自然也不凡。然而，南京

于2016年4月25日推出了“限价令”，海玥名都项目的售价也被定格

在了4.5万元每平方米。4.5万元每平方米的最高限价对于志在要打造

拥有英国BREEAM认证高端楼盘的上海建工人来说，成本压力是非

常巨大的。当时，大家心里都没底，如果按4.5万元每平方米的价格来

销售，最终是否能保本？

这时，南京区域公司造价部经理冯杰站了出来，他通过自己研究

出的一套成本测算模型，向领导和同事们详细阐述了不同售价情况

下所对应的盈利变动范围，消除了大家的顾虑。就这样，海玥名都项

建工青年，走向全国

2015年9月，曹辰辰作为青年设计师来到湖南永州，负责湖南双

洲路外立面改造项目驻场设计管理工作。这是上海建工设计总院拓

展中原市场的重要战役，也受到了当地政府和领导的高度重视。

从接受设计任务之日起，曹辰辰就开始带领着团队，夜以继日地

进行方案设计优化。他和团队调研了当地的主要城市风貌，实地考

察了项目现状，测量了大量数据，同时也听取了业主和当地市民的意

见。大到废旧建筑的拆除、建筑立面材料选材，小到店招灯箱、空调

机位的位置，曹辰辰都进行了仔细的论证和思考。

形式追随功能是建筑设计的不二法则，曹辰辰在考虑改造城市

立面的同时，也对城市建筑的功能进行了重新整合和划分，通过建筑

立面来突显不同的建筑功能。在设计过程中他和团队也遇到了不少

挑战，如何通过设计去唤醒这些老旧的建筑，形成新城市的建筑肌

理，他和团队进行反复的论证对比，采用了大量的新材料，在不断的

方案否定推翻重来的过程中最终选出最优设计方案。

长期以来，上海建工设计作为集团设计板块的重要组成部分，承

担了本地许多重要项目的设计任务，随着建筑市场的不断发展，积极

走出去，加快布局外省市市场刻不容缓。作为总院的青年建筑师他深

感处于这一重要时刻的使命感，以及义不容辞的责任。

开拓市场，迎难而上

在永州驻场工作的同时，曹辰辰和团队也始终铭记总院赋予他们

的使命：努力开拓当地市场。

曹辰辰带领团队以做好已承接的项目为基础，向业主介绍上海

建工设计总院作为上海大型设计企业在原创设计、EPC总承包、建

筑工业化等工程领域的优势，同时通过良好的技术服务让当地业主

不断了解总院人饱满的工作热情和严谨的工作作风。在此基础上，

曹辰辰和团队在当地承接了南津中路外立面改造工程、宋家洲安置

小区设计、逸云路棚户区改造设计、永州市政府地块人防及景观工程

设计、永州市体育中心工程设计、永州市翠竹路阳明安置小区工程设

计等项目，这些项目充分发挥了上海建工设计总院规划、建筑、景观

冯杰：全心全意 全程控制——为房产开发保“价”护航 曹辰辰：让青春在潇湘大地绽放

冯杰，作为上海建工房产南京团队的一份子，给人的印

象更多的是默默无闻，总是坐在电脑旁，敲击着键盘：

无数的报表、无数的成本数据、无数的材料设备价格、

无数的招投标工作……这些数字直接反映了项目的实

际经营状况，容不得半点马虎。

作为一名青年建筑师，曹辰辰参与了海南环球100游乐

园、河南许昌飞利浦大型厂区、湖南永州双洲路外立面

改造工程等项目，这些项目来自国内不同的地区，都是

上海建工设计近年来在市场战略部署下的重要项目。

目于2016年6月3日通过南京区域公司全体员工的共同努力，顺利首

次开盘，首开即售罄。

建立模型，测算成本心有底

为了提高工作效率和准确性，冯杰研究出了一套成本测算模型，

该模型分为投资估算成本模块和目标成本测算模块，这两个模块覆

盖了房地产开发项目的决策阶段、设计阶段、施工阶段、竣工结算阶

段、项目后评价阶段等全过程的成本测算与控制。真正做到了项目的

全过程动态成本控制，从全局出发，把全过程的成本管理理念引入到

企业的成本管理中——投资估算模块与目标成本测算模块。

投资估算模块主要应用于房地产项目的投资决策阶段，主要是

对投资机会进行分析。正因为有了该模板，我们才能更迅速更理性地

在土地竞拍中作出回应，提高拿地效率，不盲目出价。目标成本测算

模块主要应用于房地产项目的设计阶段、施工阶段、竣工结算阶段、

项目后评价阶段。在各阶段都会形成对应的测算模板，其中，最核心

的是施工阶段的目标成本测算模板，对于整个项目的成本落实具有

重要的指导作用。

开发数据库，科学管控升能级

成本数据库是通过第三方软件平台实现对公司在建及竣工项目

成本数据的整理、分析及归档。通过这些年的努力，冯杰和他的团队

建立了南京区域公司下各项目地块的成本数据库，它主要由指标数

据库及材料数据库构成。

冯杰和他的团队将南京海玥名都项目作为蓝本，仔细核实项目

实施过程中的每一项成本数据，加以科学的分析和总结，形成了一套

完善的指标数据库。指标数据库的建立，目的是为以后在南京的拟

建工程提供各项数据分析服务，并为项目的决策提供有价值的参考。

使建工房产在南京能可持续发展。

设备、材料的采购管理是项目成本控制的重点和难点。材料、设

备是工程造价的主要组成部分之一，据测算材料费用一般占工程造

价的65%以上，因此它对工程造价的影响巨大，合理的材料价格是控

制工程造价的基础。冯杰和他的团队吸取海玥名都项目的成功经验，

依托上海建工集团在材料合格供应商平台方面的强大实力，做好南

京项目的采购管理控制，降低工程造价，并建立起了完善的材料数据

库。通过材料数据库，我们能及时了解材料、设备的价格变化情况，

有效控制项目成本。

项目开发过程中的成本管理不是简单的某个阶段的成本控制，

更不仅仅是某个环节的费用节约，而是从项目的全过程出发，最大限

度利用有效的资源，从整体意义上降低项目的开发成本，从而进一步

提高项目的经济效益。

    

等多专业的联动优势，实现了上海建工设计总院在永州市场的多点开

花。同时，从过去承接单一的外立面改造工程设计到现在承接永州当

地重要的地标及公共建筑设计项目，上海建工设计总院在当地承接

项目的质量有了大幅度的提升。

角色转换，肩负重任

2016年12月，上海市建工设计研究总院有限公司湖南（永州）分

院正式挂牌成立。曹辰辰主动承担了分院的筹建及运营工作，分院现

有员工11人，其中，属地化人才7人，各项工作正在有序开展，上海建

工设计总院在当地的影响力也不断扩大。

身处开拓全国化市场的前线，曹辰辰也面临着诸多挑战。2016 

年，他在上海组建了自己的小家庭，夫人在上海工作。长期的外派工

作让他不能陪伴在家人身边，开拓市场的艰辛也让他承受着巨大的

工作压力。

曹辰辰说：作为总院人，他热爱设计师这一职业；作为新上海人，

他热爱上海建工；如今，作为新潇湘人，他也热爱这片土地。乘着“三

全”的东风，依托总院“五大发展引擎”，他希望未来用加倍的努力，

为上海建工设计总院深耕湖南市场继续贡献自己的力量，让自己的青

春在潇湘大地绽放，让上海建工的作品在潇湘大地盛开，服务全国市

场开拓，服务湖南城市建设和发展。


