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论房地产开发项目成本控制的原则
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[摘  要 ]  房地产的高开发成本直接导致了高房价,许多开发企业为了控制开发成本、增加利润、提高市场竞争能力,在

成本管理方面采取了一系列卓有成效的措施。但是,成本管理是一门系统性的科学, 有它的内在规律和必然要求, 因此, 成本

控制应该遵循一定的原则,这些原则是保证系统良好运行的一般性准则, 是成本控制活动的行动指南。文章根据房地产项目

开发的特点, 对房地产开发的成本控制原则进行了较为详细的阐述。
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一  目前我国房地产市场的现状

房地产无疑是我国目前最热门的话题之一, 2009年岁

末, 电视连续剧5房奴6红遍了大江南北, 因为在这一年里,

几乎再也没有什么事情能如房市这般牵动人们的神经, 左右

人们的悲喜, 咆哮而上的房价, 成为人们茶余饭后的谈资, 也

触动了各方的利益博弈。 2010年 3月份, /两会0提案中与

高房价有关的提案占到全部提案的 7%。据有关部门统计,

截止到 2009年 7月, 北京市的 /房价收入比 0已经达到了

27: 1,也就是说夫妻双方不吃不喝要努力 27年才能买到一

套商品房, 超出国际平均水平的 5倍 [ 1]。全国其他地方与北

京的情况也差不多, 上海、深圳、重庆、温州等大中城市 /地

王0不断出现,房价也不断呈现出持续走高的势头。商品房

价格涨幅远远超过居民收入的增长速度,房地产在投机者的

/看高0预期和社会普遍的 /恐慌性购房0中, 被赋予了过多

的虚拟价值使其远远背离了真正价值 [ 1]。面对日益走高的

住房价格, 许多居民不堪重负, 只能 /望房兴叹0。

房地产价格的日益走高, 其原因是多方面的, 除了国家

宏观政策方面的原因外, 企业内部管理方面的原因尤其突

出, 对成本控制不力所造成的高开发成本就是重要原因之

一。因此, 要扼制房地产价格的过快增长 ,有效控制房地产

的开发成本势在必行。

二  房地产成本控制含义、问题与方法

传统的房地产成本控制是指对建筑施工的建安工程成

本进行管理与控制, 其主要方法是在项目成本的形成过程

中, 对开发建设所消耗的人力资源、物资资源和相关费用进

行计划、指导、监督、调节与限制, 在工程项目施工过程中及

时查找、发现、纠正即将发生和已经发生的费用偏差,把各项

生产费用控制在计划成本的范围之内, 以保证成本目标的顺

利实现,从而达到控制开发成本、提高经济效益的目的 [ 2]。

然而,由于房地产项目开发周期长,投资额大, 影响成本

的因素多,涉及面广, 加之我国房地产开发起步较晚, 基础薄

弱,总的来说管理水平还比较低, 因此在成本控制方面还存

在以下几方面的问题 [ 3]。一是缺乏全过程的控制观念。很

多开发企业往往只注重事中成本控制, 而忽略事前和事后控

制。要有效地控制房地产开发成本, 就必须从项目的规划、

设计时开始,直到项目结束时为止进行全程控制,否则, 成本

控制肯定不能达到预期的目的; 二是缺乏科学的管理手段。

当前,我国的许多房地产开发企业仍然停留在传统型的管理

阶段,成本管理手段粗放, 方法单一, 缺乏现代化的管理理

念;三是缺乏必要的市场经济意识。我国大部分的开发企业

市场经济意识淡薄, 往往只重经济效益, 而忽略了市场需求

以及各种社会效益;四是缺乏有效的信息渠道。有效的信息

资源对企业的经营活动具有很好的指导作用, 但是我国的房

地产开发企业往往信息渠道不通,成本管理工作偏离方向,

从而无法将成本控制在合理的范围之内; 五是缺乏系统的管

理理论。我国对房地产成本控制理论的研究比美日等国要

晚得多,而且, 主要是对国外优秀成本管理理念的模仿和单

纯的理论推导。从目前国内的实际情况来看, 房地产开发实

践强于理论,手段领先于方法。

基于以上种种原因, 在房地产成本控制过程中, 必须用

科学的理论作指导,严格遵守以下成本控制程序。一是制订

合理的目标成本。目标成本就是成本控制的标准值, 是控制

实际成本的依据和标尺, 它规定了在一定的生产条件下, 活

劳动和物化劳动的实际耗费所应遵守的数量界限, 具体表现

有计划成本、定额成本和标准成本三种 [ 4]; 二是严格监控成



本的形成过程。监控成本的形成过程是成本控制的重要手

段, 通过目标成本值与实际发生的费用进行比对, 及时发现

实际成本是否偏离了目标轨道, 以便及时进行纠正; 三是成

本差异的分析与考核。这一阶段的工作是确定成本的有利

差异 (节约 )或不利差异 (浪费 ), 综合差异产生的原因和责

任单位 (或个人 )并进行分析, 找出成本节约或超支的原因,

明确产生责任的归属, 并依据相关制度对成本责任部门进行

相应考核并做出相关奖惩 [ 4]; 四是持续改进并适时修改原来

的控制标准。成本监控和分析的目的是为了改进以后的工

作, 在差异分析中可能会发现由各种原因引起的成本控制标

准的不合理之处, 此时就要相应修改项目的成本标准,这样

可以对下一步的成本进行更有效的控制。

三  房地产成本控制的原则

房地产开发项目成本管理是一项复杂的系统工程, 项目

的进度管理、质量管理、安全管理、施工技术管理等一系列工

作都关联到成本, 房地产成本控制除了应当依照一定的程序

之外, 更重要的是必须遵循一定的原则, 否则成本控制就只

能是一句空话。

在现代房地产开发中, 成本的构成要素多种多样,除了

建安成本外, 还有许多诸如项目的决策与产品的定位,以及

产品的方案设计等许多方面, 都是影响项目成本变化与成本

控制的关键性因素。因此, 现代房地产开发成本控制概念

中, 遵循的是全面控制与重点控制相结合的原则。全面控制

的含义又包括两个方面: 一是全员控制, 二是全程控制 [ 5]。

全员控制是指房地产开发项目的成本控制需要开发企业的

全体员工全面参与。全程控制是指房地产开发项目的成本

控制应该从项目的立项决策阶段开始,直到项目结束为止的

各个环节都要进行成本控制。重点控制指的是成本控制必

须做到有的放矢, 有重点地进行管理。就过程来看, 主要是

抓好决策阶段、立项阶段和方案设计、规划设计、施工图设计

阶段的成本控制, 因为房地产开发项目在设计阶段完成之

后, 原材料的选用、大型设备的选型基本上都已经确定, 所以

项目成本的 80%都变成了约束性成本。因此有效的成本控

制主要应该在设计阶段,其次才是施工阶段。施工阶段的成

本控制还要区分重点, 必须将有限的资源和精力放在最为重

要的环节上 [6] , 这样才能使成本控制达到事半功倍的效果,

否则, 就会造成人力、物力、财力的浪费。只有深刻理解和正

确把握全面控制和重点控制两个根本原则的辩证关系, 才能

正确处理好以下七大成本控制原则。

第一, 过程控制原则。房地产开发项目的成本是由施工

过程的各个环节的资源消耗所形成的。因此,项目成本的控

制必须针对施工过程来进行,在施工过程中, 及时分析每一

个过程影响成本的因素, 制定一套行之有效的工作程序和控

制方法, 使每个环节均处于良好受控状态。同时, 一个项目

的各道工序又是紧密相联的, 其紧前工序和紧后工序是相互

制约和相互影响的, 一个工序成本的变化,必然会引起其关

联工序成本的变化。因此, 项目成本管理还必须认真关注相

关工序的情况, 结合各个相关工序的成本变化情况进行系统

分析, 综合考虑,全面管理。

第二,动态控制原则。按照辩证唯物主义观点, 事物总

是发展变化的,项目成本控制的重点也要根据施工过程的进

展情况进行相应的调整。如在项目的立项决策阶段结合市

场情况和地域特点, 重点考察项目的可行性与风险性; 在规

划设计阶段充分运用价值工程,重点考察产品的使用功能与

美观程度,并进行限额设计; 在招投标阶段重点考察施工图

预算、考察施工单位的技术实力、履约能力、合同相关条款

等;施工阶段重点考察各项成本的支出情况, 并结合具体的

市场行情进行动态调整, 及时发现和纠正偏差。

第三,目标管理原则。明确而具体的工作目标对房地产

开发项目的成本控制具有较好的指导作用。目标管理是指

在项目决策立项、规划设计、招投标、施工、销售、竣工决算等

各个阶段应有明确的目标、任务和措施, 使参加施工的每个

管理人员和生产者做到心中有数,并将目标逐步加以分解,

落实到各执行部门、单位和个人。目标管理的内容包括: 目

标的设定和分解,目标的责任到位和执行, 检查目标的执行

结果,评价目标和修正目标, 形成目标管理的计划、实施、检

查和处理循环等 [ 7]。

第四,责、权、利相结合原则。成本控制效果的好坏与

责、权、利关系处理的好坏有直接联系。在房地产项目开发

过程中,项目经理、技术人员、销售人员、业务管理人员以及

其他人员都负有各自的成本控制责任, 从而形成整个开发项

目的成本控制责任网络体系; 同时,各管理部门、施工单位和

相关人员还享有成本控制的权利, 在规定的权力范围内如何

开支、开支多少都应该有一定的自主权。另外,要对各部门、

各单位、各人员在成本控制中的业绩进行考评, 并将最终的

项目经济效益与成本管理人员的个人收入直接挂钩, 奖优罚

劣,拉开差距, 以充分调动全体员工的积极性和主动性。

第五,因地制宜原则。不同的房地产开发项目都有其自

身不同的特点。因地制宜就是指成本控制体系必须灵活多

样,使之适合特定企业、部门、岗位和成本项目的实际需要。

针对各项目的具体情况灵活运用成本控制技术和方法, 切忌

生搬硬套,照葫芦画瓢。大企业和小企业, 老企业和新企业,

发展中的企业和成熟的企业, 同一企业的不同发展阶段, 其

管理重点、组织结构、管理风格和成本控制方法都应当有所

区别,不能一概而论, 绝对不存在适用所有企业的成本控制

模式。例如,规模较小的开发企业其管理重点应该是尽快抢

占市场,扩大销售规模,建立收入中心和正式的业绩报告系

统,促进企业的壮大和发展;规模庞大的开发企业, 其管理重

点是组织的巩固和成本费用的控制。

第六,例行节约原则。节约是成本管理中一个永恒的主

题,人力、物力、财力是房地产开发项目成本的主要组成部

分,节约人力、物力、财力的消耗是提高经济效益的核心, 也

是成本控制最主要的一项基本原则。执行这一原则主要要

从三个方面着手:一是明确成本的组成范围、费用开支标准、

相关审批程序以及有关财务制度, 加强对各项成本费用的管

理和监督;二是加大开发项目的成本管理力度, 优化企业组

织结构,提高团队工作效率, 充分利用能增加项目开发收入

的机会和条件,努力降低人、财、物的消耗水平; 三是采取预
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防成本失控的技术组织措施,防止可能发生的浪费, 把钱花

得最值, 该花的钱要花得合理, 不该花的钱坚决不花,使项目

的实际成本控制在目标范围之内。

第七, 例外管理原则。房地产开发是一项综合性的系统

工程, 涉及到金融、建材、施工、设计、监理、运输、销售等许多

行业, 其成本控制也十分复杂, 为了保证统筹兼顾而又突出

重点, 在项目工程建设过程中对正常成本费用支出可以依据

常规程序实施控制, 但是对各种例外情况必须引起高度重

视, 因为这些 /非常规0问题很可能是关键性问题, 例如, 建

设资金到位滞后于施工进度、材料供应跟不上、物价突然上

涨、国家宏观经济政策偏紧、与附近居民产生纠纷、发生安全

生产事故等等, 它们对成本目标的顺利完成影响很大,需要

特别关注, 重点检查,深入分析 ,并相应采取积极措施加以管

理和控制。

四  结束语

成本控制是房地产开发企业总体管理工作的一个重要

组成部分, 对开发企业经济效益的提高有着举足轻重的作

用。房地产开发成本控制的七大原则的实质是全面控制与

重点控制两个根本性原则的分解, 我们在成本控制实践中,

既要全面系统, 又要突出重点, 并要正确掌握好二者之间的

辩证关系, 否则,即使是管理原则也会在实践中发生各种矛

盾和冲突, 给企业造成不必要的经济损失。因此, 在全面控

制的基础上必须要正确掌握好重点控制原则 [ 8] , 做到统筹兼

顾,全面安排, 以确保房地产项目开发总体经济目标的顺利

实现。
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On Principles of R ealEstateDevelopm entCost Control
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Abstrac t:  The high deve lopm ent cost o f real estate is the direct cause o f h igh housing prices. M any com pan ies have taken a se-

ries o fm easures to contro l development cost, increase pro fit, and enhance com petitiveness. Ye t, costm anagem ent is a system atic sc-i

encew ith its inherent law and inevitable requ irem ents. Therefore, cost con tro lm ust fo llow certa in princ iples. These pr incip les are the

genera l criter ia o f ensuring the sm ooth operation of the system and the gu ide lines fo r cost contro l ac tiv ities. Th is pape rw ill elaborate on

the pr incip les of cost control on the basis o f the charater istics of rea l estate pro jec t deve lopm en t.

K ey words:  rea l esta te;  pro ject deve lopm ent;  cost m anagem en t

55第 4期           谢根根:论房地产开发项目成本控制的原则    


