
房地產企業成本控制存在的問題分析及對策 

陶玉亮 

（龍口礦業集團有限公司，山東 龍口 265700） 

 

本文運用成本控制相關理論，客觀分析房地產企業成本控制的現狀及存在的問題，剖析問題

的原因，並提出相應的解決措施。 

 

隨著改革開放 30年的發展及城市化進程的不斷加快，住房由傳統的供給分配製轉向市場貨

幣化，由單一的基本住宅功能轉向不斷升級的大額商品消費。隨著消費者的消費觀念及政府

管理手段的成熟，房地產企業要想在變幻莫測的市場環境中更好地生存和發展，做好成本控

制尤為重要。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 房地產企業成本控制存在的問題 

1.1 全過程成本控制脫節，忽視動態管理 

房地產企業雖然在施工過程中能根據施工設計圖進行嚴格的預算審核，但在設計階段不重視

成本控制，這種在管理上不嚴謹的作風必定會造成成本控制的全過程都無法達到理想的狀態。

多數企業在專案結束後，雖然能認真結算但很少會對成本控制情況進行總結分析，不能為下

一個專案提供成本控制方面的經驗。造成動態管理缺失，致使全過程成本控制脫節。 

 

1.2 招標工作抓大放小，缺乏監管 

在房地產專案的開發過程中，施工所需要的主要材料由房地產企業統一招標，與供應商簽訂

長期的供貨協定，從而降低材料的成本費用。但在複雜施工中，使用的材料類型繁多，不可



能每一種材料都由中標供應商提供，企業對其它材料的採購比較倉促，這就造成了在採購過

程中時間緊張，採購部門不能合理、全面地完成詢價、比價，招標倉促，缺乏監管。為了能

夠確保施工進度，不能做到“貨比三家”，匆忙招標採購造成了成本的增加。 

 

1.3 施工階段缺乏協調和監督管理力度 

在專案的施工過程中，對於在設計階段出現的工程變更，負責施工的單位是否完全按照變更

進行施工，對此缺乏相應的監督管理。監理工程師和工程部門人員作為現場施工監督管理人

員，對施工現場的變化情況沒有及時掌握和監督，對其中發生影響造價的現象不能及時的進

行記錄和彙報，導致成本控制工作不能順暢銜接，增加了材料成本。例如，在施工過程中，

供應商的供貨時間與施工現場的進度沒有步調一致，材料提前進入施工現場這就產生了二次

搬運費用，並且在搬運的過程中材料會發生損耗。因此在施工階段的監管不力，導致成本控

制工作不能順暢銜接，增加了材料成本費用。 

 

1.4 結算審計被動、審計不夠全面和深入 

在竣工結算階段，由於缺乏對施工現場資料的保存，在與施工方有爭議時，只能處於被動的

地位，無法做到據理力爭。審計過程中只注重專案完成後的結算審計，缺乏對施工過程的監

管，這就忽略了事前控制。並且在結算審計的過程中，不能徹底地對成本進行分析。對成本

控制問題沒有及時做出總結，使得類似問題再次出現。 

 

2 房地產企業成本控制問題的原因分析 

2.1 管理主體不明確 

房地產企業的每個部門在職能範圍分工上非常精細，但看似分工明確，很多部門卻難以做到

有效合作，只能在其職責範圍內做到成本有效控制。例如，工程部門認為負責預算和決算的

部門管理成本控制工作，現場人員只負責該專案的施工品質和施工進度。因此，要想加強專

案成本控制，首要的問題是明確成本控制的主體物件。 

 

2.2 成本控制讓步於工程施工 

房地產企業成本控制的主體不明確，團隊成本控制意識薄弱。在施工的過程中為了確保工程

進度和工程品質，往往忽略了成本的控制，即使想控制好成本費用，也只是注重全域而忽略

了局部，只注重竣工後的成本分析而忽略了施工前的預算協調。 

 

2.3 成本控制流程和機制不完善 

在成本控制過程中，人們關注的只是靜態資金需求計畫，並沒有達成“前、中、後”動態成

本控制機制。首先，在專案開始時，缺乏目標成本控制；其次，在工程項目的實施中，沒有

進行全過程和整體的成本控制；最後，在專案施工的每個階段的成本控制存在脫節現象，控

制機制缺乏管理，責任和義務範圍界定模糊，權責不明確。 

 

2.4 成本控制缺乏系統的資訊化管理 

房地產企業在迅速發展膨脹的過程中，隨著組織結構的發展龐大，管理流程也變的紛繁複雜，

成本控制人員在採集、傳輸資訊時要使用更多的精力，而且需要進行處理的各種資訊以及相

關的資料量十分龐大，只能人為地進行資料分析，效率非常低，從而導致資訊傳遞滯後，無

法提前預測和控制。 

 

 



3 房地產企業成本控制的對策 

3.1 房地產項目決策階段的成本控制 

3.1.1合理編制可行性研究報告 

可行性研究不僅是一個專案立項的重要資料，也是投資者做出投資決策和籌集資金的重要依

據，好的可行性研究能為投資者提供最優的方案。因此，可行性研究報告在編制時要細緻，

考慮到方方面面，使其具有可操作性與可借鑒性，不能只流於形式。要對專案進行全面的市

場調研，合理分析需求預測，對規劃方案力求完美，對專案施工過程中的成本控制進行財務

分析與評價，制定出完整客觀的可行性研究報告。 

 

3.1.2完善成本控制流程，明確責任主體 

實行全員成本控制，激發全體員工控制成本的積極性，獎罰分明，以便進行有效的成本控制。

成本控制人人有責，但應避免出現每個人都不管的情況。建立合理的成本控制組織架構，明

確參與主體，做到職責明確。 

3.2 房地產專案設計階段的成本控制 

設計階段是房地產項目的初始階段，這個階段的成本控制屬於事前控制，所以，做好設計階

段的優化和佈局能較好地理順並控制成本費用。要嚴格實行限額設計，優選設計單位。開展

限額設計的主要控制依據是項目的投資和估算，設計者根據工程的預算定額以及建築材料的

價格將最高投資限額分配到各階段的施工過程中，制定出設計限額和施工圖設計限額，依此

作為設計和施工階段的成本控制指標。 

 

3.3 招標採購過程中的成本控制 

招標採購的傳統方式是單批量、低價格採購，這種採購模式雖然能保證施工的連續性，降低

成本，但惡性的價格競爭帶來的往往是材料品質的下降。運用戰略合作採購，長期合作的供

貨方能與房地產企業本身達成默契，擁有同等的價值觀和深度的合作經驗，使房地產企業在

材料成本控制中獲得別人無法複製的市場競爭力。 

嚴格審查投標人的資質資格，合理準確的編制標底及採購計畫。按照專案的總體規劃和施工

進度，堅持“降低成本，保證工期”的原則，對項目的採購計畫進行審核，依據材料及設備

的進場需求及施工的進度，編制月度、季度、年度招標採購計畫，達到科學合理、客觀可行、

經濟適用。 

 

3.4 施工過程中的成本控制 

施工階段資金大量投入，是否能建立了有效的資金管理體系是施工過程中成本控制的關鍵。 

3.4.1 編制合理的動態資金需求計畫 

成本控制在施工期是一種動態過程，根據具體的專案日程，應適時制定合理的資金計畫。在

實施的過程中要不斷調整專案的資金需求，做到經費的動態平衡。按照施工方法、工藝、工

序等措施，確定合理、便捷的施工方案。組織專門的成本核算人員，對各階段的成本進行嚴

格把控。 

3.4.2 嚴格控制工程及其簽證 

施工設計階段的更改對成本控制帶來了很大的影響，做好設計修改的審核對成本控制具有十

分重要的意義。技術部門要仔細審核建設規劃，並對其進行優化，盡可能少做更改，對於不

可避免的變更，要主動監控，嚴格審核，避免投資失控。 

 

 

 



 

3.5 結算階段成本控制 

3.5.1 做好竣工驗收工作 

在驗收工作中，一旦發現與合同要求不同或者不符合工程驗收標準，應書面告知施工單位，

責令其按照合同的要求及標準整改。在整改的過程中一旦涉及費用問題，必須向承包方做好

索賠工作。同時還要保證相關資料的完整性。 

 

3.5.2 留足項目維修費 

房地產項目有其自身的特殊性，在竣工後會不可避免出現維修，所以在這一階段要按合同約

定留足維修費，還要委託造價審計部門對專案成本及時做出審計報告，根據報告反映的成本

問題，組織相關人員對全過程成本控制做出具體總結分析，找出問題並加以解決，提高今後

的成本控制能力。 

房地產企業成本控制工作貫穿專案的全過程。這就要求各部門聯動協作，並嚴格把握各個階

段，做好統籌協調、合理銜接、嚴格劃分職責並形成具體的實施方案。企業與員工要建立全

員成本控制意識，對成本控制的全過程要做到全員、全時段、全方位的無縫隙管理。 

 


