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摘要：随着国家的经济快速发展，房地产行业也得到了前所

未有的提高。目前，我国房地产企业存在成本管控重视程度不足

等问题，需要不断提升房地产企业成本管控意识，增强房地产企

业成本管控的系统性，创新房地产企业成本管控的方法，以有效

应对政策变更带来的成本上升问题。

关键词：房地产企业；成本管控

引言

房地产行业是国民经济的重要支柱。2017年以来，国家出台

了一系列宏观调控政策，使房地产行业利润空间下降。因此，房

地产企业只有做好内部成本管控降低成本，才能增加企业盈利。

一、房地产企业成本构成

房地产企业成本是指开发建设过程发生的各类成本费用，

其主要构成有：土地成本、前期成本、工程施工成本、营销费

用、管理费用、财务费用、税费（增值税、土增税、企业所得税

等）。各成本在项目总成本比例因地制宜、因项目而不同，但是

土地成本的占比很大程度上决定了项目的盈利情况。而工程施工

成本是成本中周期性最长、涉及面最广、管控难度最大的部分，

也是各房地产企业成本管控工作中的重中之重，这其中涉及的不

仅仅是定量的成本，还有工程质量、工程安全、品牌效应等定性

问题衍生出来的广义的、定性成本，这些则构成了房地产企业的

全部成本。

二、房地产企业成本管控存在的主要问题

（一）项目立项决策、规划设计阶段的成本管控问题

（1）项目投资决策阶段研究存在不足。在房价持续上涨的

情况下，拿地就能赚钱，房地产企业在拿地时，往往没有花大力

气研究国家宏观政策，没有详细调研项目地块性质、地块交通条

件、周边的人口居住密度、周边配套设施如交通配套、教育配

套、医疗配套、文体娱乐配套、大市政配套等。没有正确对项

目做出理性的评估，出具的项目可行性研究报告存在瑕疵，拍脑

袋，高价拿地，造成楼面地价比周边楼盘地价高，最终提高项

目的实际成本。（2）企业规划设计变更随意频繁，超概预算严

重。许多房地产企业没有针对设计单位的资质，信誉、成绩认真

调研，设计方案审核不严，为了抢工期，急于房屋达到预售条

件，急于招标，施工。在施工中规划设计方案频繁变更，导致工

程方资源的浪费，延误工期，造成工程项目超预算问题。影响既

定的销售时间，引起项目成本不断上升。（3）企业急于施工，

仓促招标。房地产企业拿地后，急于施工，招标前没有做好各项

准备工作。对项目的范围、工期、方式、质量要求、付款方式、

结算方式等内容没有进行细致推敲，没有确定合理的最高标价

和最低成本价。在招标过程没有严格审查投标单位的资质，没有

选择实力雄厚、信誉良好的施工、监理单位、设备供应商签订合

同，容易“串标”或被“暗箱操作”，增加企业建筑安装成本。

（二）项目施工阶段的成本管控存在不足

房地产企业施工阶段成本管控主要有四方面的问题：一是施

工方按期保质履行施工合同，防止出现工期延误而产生的误工成

本；不能按期预售，延缓销售资金回笼，不能按期交房而付违约

金。二是项目在施工过程中工程变更，工程变更未经监理单位、

房地产企业工程技术部、成本合约部共同研究确认，房地产企业

在施工过程中因施工图纸等变更使成本增加；三是项目的现场签

证内容，施工方在做完后，再上报监理单位及房地产企业工程技

术部、成本合约部审核，现场签证的成本难以控制；四是采购材

料时，在公开招标或邀请招标中，对材料供应商审核不严，材料

采购价格高于市场平均水平或材料质量不合格等问题，造成房地

产企业施工成本的增长。

三、提高房地产企业成本管控水平的建议

（一）建立完善的成本考核绩效制度

设立了目标成本就需要建立成本考核绩效制度，应将房地

产生产成本和营销成本落实到每一个责任中心，同时采用作业成

本法、目标成本法以及责任中心相结合对企业成本加以控制。目

标设定时在明确职责、设定绩效考核制度的同时也可使目标更具

可行性、落地性，绩效导向可使过程中的管控更有力度、更有深

度，规避了管控盲区、相互推诿、成本管控职责缺失造成的成本

浪费，同时在一定程度上加强了成本管控意识，使企业从被动接

受转变为主动控制，打破了管控瓶颈，部门之间也设立起相互监

督的机制，形成成本管控合力，从而最终实现成本优化，效益最

大化。

（二）建立三全成本管控体系

房地产企业需要建立全过程、全员参与、全成本的成本管

控体系：即全开发过程，从土地阶段到入伙阶段，全过程关注成

本。全成本管理，不仅包含开发成本，还应包含营销成本、管理

成本、财务成本等。全员参与，使设计、工程、成本、财务、

拓展、营销、工程等部门全体员工参与目标的确定，并责任到部

门。由成本管理职能部门进行统筹组织，制定标准。通过三全成

本的管理，能有效明确成本管理在项目开发过程中各阶段的成本

控制目标，聚焦成本管理重点。通过全员参与的方式，全面提高

公司每一位员工的成本管理意识，从传统的管控建安成本到管控

全成本，更加合理和有效的为公司创造利润。

（三）实现对房地产企业的动态成本管理

随着成本管控措施的不断更迭，房地产企业的成本管理也

需要逐步提升，如果以目标成本管理作为成本管控的预警线，对

成本做到实时监控跟踪，这样就能对企业的发展带来新的核心动

力，故需要在静态的目标成本，在成本数据不断地变化中，引入

动态成本管理。动态成本管理是实时地能对目标成本控制进行修

正及更新，通过已发生成本与预测将发生的成本确定动态成本的

数值，与目标成本进行比较，分析偏差的原因，动态成本管理有

助于企业提高成本管控的能力。

结语

综上所述，成本管理是一项系统工作，牵一发而动全身。

为改善房地产企业的成本管理，房地产企业只有提高自己的精细

化管理和标准化管理的过程中，把企业利益和社会利益放在第一

位，人人都有成本控制意识，才能真正全方位做到成本管控，才

能使企业获得更大经济效益。
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