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[摘  要] “十四五”规划持续“房住不炒”的总基调，对房地产企业发展指明了新的方向，要求削弱

房地产的投资属性，使其回归居住属性。在此背景下，随着各项金融调控政策的落地，房地产企业融

资、拿地受到诸多限制，再加上市场材料、人工、物流等成本的上涨，以及应收账款规模的扩大，房

地产项目的综合成本不断增加。房地产项目成本管理是企业经营管理中的核心，传统成本管理方式专

注于项目施工阶段的成本内容，具有一定局限性。基于全生命周期理论开展项目成本管理工作，能够

转变企业的管理视角，将施工成本管理拓展到项目建设各个环节的成本管理上。文章围绕房地产项目，

站在全生命周期管理角度，从决策、招投标、施工及竣工结算等方面分析当前项目成本管理中的问题，

并提出相应的解决策略，以期为房地产企业加强项目成本管理提供助力。 
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[Abstract] The "14th five-year plan" continues to "housing not speculation" general tone, pointed out a new 

direction for the development of real estate enterprises, requiring to weaken the investment property of real 

estate, so that it return to the residential property. In this context, with the implementation of various financial 

regulation policies, real estate enterprises are subject to many restrictions, coupled with the rise of market 

materials, labor, logistics and other costs, as well as the expansion of the scale of accounts receivable, the 

comprehensive cost of real estate projects is increasing. Real estate project cost management is the core of 

enterprise operation and management. The traditional cost management mode focuses on the cost content of the 

project construction stage, which has certain limitations. Carrying out the project cost management work based 

on the whole life cycle theory can change the management perspective of enterprises, and expand the 

construction cost management to the cost management of each link of the project construction. Centering on 

the real estate project, from the perspective of full life cycle management, this paper analyzes the problems in the 

current project cost management from the aspects of decision-making, bidding, construction and completion 

settlement, and puts forward the corresponding solution strategies, in order to provide help for the real estate 

enterprises to strengthen the project cost management. 
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引言 
在项目全生命周期中，成本管理至关重要，关系着房地产

企业的整体利益。因此，房地产企业应分析项目各阶段的成本

管理情况，采取相应的成本管理对策，以获得更高的利益并促

进自身的良好发展。 

1.项目各阶段房地产企业成本管理的重要性 
1.1 投资决策阶段房地产企业成本管理的重要性 

做好投资决策是项目成功启动的关键，房地产企业应根据

项目所有成本支出提前进行市场深度调研，以保证投资决策的

科学性以及后期项目的顺利开展。可以说，该阶段决定了项目

的成败。由于项目全生命周期的成本支出种类较多，房地产企

业需要提前在市场上调查和收集各种相关信息。项目投资决策

阶段涉及的成本包括可行性研究、市场调研、信息收集、融资、

土地获取等方面的支出，其中，土地获取成本的占比最高。该

阶段的成本是项目全生命周期成本的方向标，反映了该项目的

预期目标。 
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1.2 规划设计阶段房地产企业成本管理的重要性 

规划设计阶段的成本是工程造价的重要组成部分，虽然该

阶段的成本占比较小，但是其却能真实、客观地反映整个工程

的整体造价，对项目的整体成本控制起着决定性的作用。规划

设计阶段涉及的成本以设计顾问费用为主，该阶段的规划设计

效果直接关系到工程的整体造价。 

1.3 工程施工阶段房地产企业成本管理的重要性 

工程施工阶段的成本同样是工程造价的重要组成部分，该

阶段成本涉及的类型较多，包括人工费、材料费、施工机械使

用费、措施费、管理费、零星工程费等，这些费用在工程总造

价中的占比较大。由于工程建设周期长、施工难度大、交叉作

业多，工程施工阶段的成本会受到很多不确定因素的影响。因

此在该阶段，成本管理不到位往往会导致总成本超支。 

1.4 运营维修阶段房地产企业成本管理的重要性 

在运营维修阶段，物业公司负责项目的运营与维修工作，

物业管理的初期和后期成本占该阶段管理成本的主要部分。物

业公司应该提高物业管理能力，制订成本管理计划，并组建优

质的服务团队，更好地为业主提供运营维修服务，从而促进楼

盘的销售与发展。 

2.项目各阶段房地产企业成本管理要点 
2.1 投资决策阶段的房地产企业成本管理要点 

在房地产开发项目的投资决策阶段，房地产企业主要对建

设项目进行投资方面的决策，并对项目建设的可行性进行分

析，对施工技术以及经济指标进行分析和论证，从而做出科学、

合理的投资决策。在投资决策阶段，房地产企业要解决项目规

模论证、建设标准确定、投资运营策略确定、融资方案确定等

问题，而这部分内容一般体现在项目建议书以及可行性研究报

告中。因此，在这一阶段，房地产企业要做好成本控制，收集

大量有效、可靠的信息，确定建设标准，规避投融资风险，以

保证后期项目建设的顺利进行。 

2.2 规划设计阶段的房地产企业成本管理要点 

房地产开发项目规划设计阶段的成本控制至关重要。首

先，在前期，规划设计人员要控制土地征收、拆迁补偿、前期

建设等方面的成本以及土地征用时间、交款时机；比较不同的

拆迁安置方法和成本，优先采用成本低、符合相关规范及满足

群众要求的拆迁安置方法；在项目立项时，明确划分项目各方

的权利、责任，降低审批风险；适当增加容积率，扩大盈利空

间。其次，规划设计人员要以工程设计为基础进行工程造价管

理，并合理配置基础设施、建筑安装、公共配套设施等费用。

在进行可行性规划设计时，规划设计人员应充分考虑城市环境

的变化情况，对可能变更的设计方案进行费用分析；在进行工

程设计时，注重成本核算，明确项目定额，避免“错、漏、碰、

缺”等问题的发生；在市政和环境设计中，从减少建筑造价入

手，充分利用公共资源来减少建设费用。 

2.3 施工阶段的房地产企业成本管理要点 

在施工期间，项目涉及的造价包括基础设施费、建筑安装

工程费、公共配套设施费、物业管理费等。在施工阶段，对于

招标单位的选取，房地产企业应充分考虑竞争因素。工作人员

可以编制工程量清单，保证招标的公平性；在施工前，及时与

设计公司沟通图纸上的差错并提出意见和建议，尽快修复差

错；在施工中，尽可能避免设计变更，并针对可能出现的变更

做好充分的准备；在物料的供应方面，有计划、有原则地制订

成本控制方案，防止怠工。 

2.4 运营与维修阶段的房地产企业成本管理要点 

物业公司的主要工作是运营与维修。在运营与维修阶段，

成本管理的关键是组建一支高效的物业管理队伍，在降低运营

与维修成本的前提下，将重点放在提高运营与维修效率上。制

订合理的运营与维修计划是重要保障，常规的运营与维修计划

分为长期与短期两种。要想实现运营与维修阶段的工程造价控

制目标，房地产企业要制订合理的运营与维修计划，实时监控

项目中的设备运行情况，并及时排除故障。在运营与维修阶段，

房地产企业还要考虑环境影响、能源消耗、废弃物排放与处理、

建筑废弃物回收等方面的问题。 

3.房地产项目全生命周期成本管理策略 
3.1 决策阶段 

3.1.1 考虑长远发展 

房地产项目投资具有长期性，类似于职业经理人这样的管

理者应当具备前瞻性眼光，不仅要关注短期利益，还要考虑项

目未来能产生的效益，以及项目建设对企业未来发展的影响，

预测企业当前及未来的现金流是否能满足项目投资需要，然后

在此基础上结合企业实际制定科学的决策计划，必要时参考专

家意见或建议，从而保证项目决策的可行性。 

3.1.2 加强内控管理 

《企业内部控制规范》及配套指引对企业加强内控管理提

出了明确要求。从投资决策的角度看，首先要保证决策组织权

责的制衡性，对于重大项目决策，必要时由企业管理层参与商

议，而不是由负责人直接决定；其次，要注重对投资风险的有

效评估，通过投资可行性研究与论证，预测、评估未来可能产

生的投资风险，以免后续出现严重投资损失；再次，要做好对

投资活动的有效控制，将潜在投资风险控制在企业可承受范围

之内；最后，要重视对投资流程的严格监督，确保其透明性、

公开性。 

3.2 招投标阶段 

3.2.1 优化招投标方法、程序 

为规范招投标操作，企业应注重优化招投标方法及程序，

以免出现违规行为。以材料供应商招标为例，招标前期须深入

开展供应商调查工作，集成供应商信息，建立供方库，并对其

资质进行评价与等级划分。招标中期，选择优质供应商，与其

达成长期战略合作伙伴关系，并向其发出投标邀请。招标后期，

审查与评比标书，了解合作供应商的供应能力、供货质量、资

金实力等方面是否发生重大变化，在此基础上更新供方库。 

3.2.2 严格审查招标文件，规避合同陷阱 
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为从源头防止交易成本风险，实现对合同陷阱的有效规

避，企业应严格审查招标文件。在此过程中，要立足房地产项

目建设工作实际，修订、完善已有的审查制度，强化招标文件

审查机制，确保流程合规，并增强招标文件编制的合法性与规

范性。审查前，明确审查范围，对合同估价上亿的项目，由地

方专业组织机构代理审查；审查中，突出审查重点，牵头组织

招标人、招标代理机构及相关部门就招标文件进行集体讨论，

必要时邀请专家论证，重点审查招标文件的完整性、投标人资

质、资格设定等，形成审查意见并加以确认。此外，为实现对

合同成本的细化管理，增强成本管控的准确性，企业可运用信

息化系统将事后审查管理提到事中强控与调整的过程中，防止

出现最终决算成本远远大于投资成本的情况。 

3.3 施工阶段 

3.3.1 增强现场施工人员成本意识 

现场施工人员是房地产项目建设的主力军，其是否具备成

本意识直接影响着施工成本管控效果。因此，企业应增强现场

施工人员的成本意识。在思想上，可通过宣传、培训深化现场

施工人员对现场施工成本构成的认识，使其明确有效管控成本

的重要性。在知识上，引入全生命周期成本、供应链成本、隐

性成本等理论知识，丰富其知识储备。在技能上，引导其学习

先进的施工成本管控方法。 

3.3.1 加强成本管理制度约束 

成本管理制度能从制度层面规范与约束人员行为，有利于

减少无增值施工作业，降低施工成本。对此，企业应加强成本

管理制度约束。在此过程中，应加大成本管理制度的执行力度，

要求现场施工人员严格按照制度有效控制人工、材料及设备等

直接成本，做好日常材料领用投放、设备使用维护等记录。一

旦发现存在私自盗取材料贩卖或设备维护不及时的情况，应直

接追究管理人责任。同时，要加强管理信息化制度建设，规范

不同版本的成本数据，以保障施工成本分析效果。 

3.3.2 充分落实成本核算基础工作 

成本核算是施工阶段成本管理的重要内容，企业可通过成

本核算了解当前材料、设备消耗量，确定无效成本支出，为优

化施工成本管理工作创造良好条件。所以，企业应充分落实成

本核算基础工作。事后倾向性严重的成本核算不利于企业获得

准确而全面的核算结果，企业须建立事前、事中、事后的动态

成本核算机制。事前有机结合成本核算与预算，深入分析影响

核算质量的因素；事中开展阶段性核算工作，定期核对核算数

据；事后通过自评自检与外部评价审查相结合的方式，检验与

审核项目实体任务量、会计凭证等，以保证成本核算质量。 

3.4 竣工结算阶段 

3.4.1 深入推进成本考核 

企业要切实把握项目全生命周期成本目标的达成情况和

各管理层级、各部门人员成本管理责任落实情况，并为项目成

本管理制度、方法、措施的完善提供重要依据，应深入推进成

本考核工作的贯彻落实。一要扩大考核对象范围，将高级管理

层、各责任部门及基层施工人员等均纳入考核范围，从而体现

考核的全面性。二要保持考核内容的共性与个性，既要注重工

作任务的达成，又要关注人员专业知识技能、部门管理目标等

方面的差异，针对不同层次、不同部门人员设置差异化的考核

指标。三要充分运用考核结果，将成本考核与绩效管理联系在

一起，奖励对节约项目成本作出贡献的人员，惩罚存在严重违

规行为的人员，增强全员参与项目成本管理的积极性。 

3.4.2 改善结算编制 

结算能够反映房地产项目的实际成本消耗情况，结算编制

的好与不好直接关系到企业成本，并对利润产生一定影响。所

以，企业有必要做好结算编制工作。以工程量清单编制为例，

编制中要充分考虑工程量清单与招标文件的一致性，特别是要

从有效工程量出发合理界定项目计量及支付问题，便于把握房

地产项目建设的实际成本消耗情况，同时为防止不平衡报价问

题的出现，应以准确、简洁的语言说明工程量内容。对未能科

学确定的项目内容，则采取选择性报价、计日工等方式计入工

程量清单。 

结语 
在新时代背景下，房地产项目成本管理已经从施工阶段延

伸到项目全生命周期。站在项目全生命周期角度分析房地产项

目的成本管理，发现决策、招投标、施工及竣工结算等不同阶

段均存在问题。对于企业而言，面对房地产经济金融政策所带

来的成本管理挑战，应在项目成本管理中引入全生命周期理

论，持续改善现行制度、方法、程序及操作手段，提高自身的

项目成本管理水平，达到降本增效的目的。 
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