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基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算控制的应用分析
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[摘　要]为了节约房地产项目开发成本，从财务预算控制方法入手，使用目标成本法，针对房地产开发成本及财务预算的

控制展开深入研究。建立房地产开发成本及财务预算的控制原则；根据原则，确定成本开发控制的组织架构；根据组织架构，

构建目标成本法的项目成本控制体系，最终实现房地产的项目开发成本的控制。在不影响项目实施质量的情况下，使用目标成

本法比使用传统方法，项目开发成本的利用更加合理，大大节约了项目的开发成本。
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引言

在开发环境复杂的背景下，房地产的开发成本和财务预

算渐渐提高[1]，建设工程项目的资源输入要求也渐渐增多，

但是利润却没有得到提高，反而渐渐缩小。现阶段的房地产

行业，通过以高负载赢取高利润的方法，已经不能满足企业

经济发展的需求。如何在当前的形势下，继续房地产行业的

开发，最终达到利益最大化的目的，是当前房地产企业管理

者需要重视的问题[2]。本文将对房地产开发成本和财务预算

控制进行方法设计，并且做进一步的实际应用分析，找到解

决现今房地产行业发展遇到的这些问题。

1 基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算控制方

法设计

1.1建立开发成本及财务预算控制原则

预算控制方法所使用的控制原则，需要提取成本数据，

使用科学的计算方法以及合理的选项，对典型案例实施分

析，可追溯现有的文案资料构建控制原则。找到影响开发成

本及财务预算的因素[3]，对影响因素进行精确分析，在不同

的因素影响下，开发成本及财务预算都有哪些表现，针对这

些表现制定不同的控制原则。使用目标成本法对开发成本及

财务预算进行控制时，需要遵循所制定的这些原则。

1.2确定开发成本及财务预算控制架构

房地产企业对开发成本及财务预算进行全面控制，需

要对项目成本的控制进行监督，达到动态控制项目成本的目

的。根据房地产企业的实际情况建立如下图1的房地产成本控

制架构：

图1 房地产项目成本控制架构

房地产开发企业设置独立的项目成本控制部门[4]，部门

人员具备成本核算、成本管理的基本能力，整个项目成本控

制部门对总经理负责，总经理对整个部门进行管理。项目成

本控制部门下细致地划分营销、设计、工程、采购、事物、

行政这六个部门，每个部门负责的项目成本控制不同，但都

需要严格执行项目的成本控制。

从每个部门选取优秀的员工，利用选出的这些员工，设

立一个专门的财务控制小组，然后从小组里面选择能力较优

并且且具备管理能力的一个小组成员，作为该项目开发控制

小组的负责人。小组成员需要了解项目的基本信息，可随时

提出对项目有关的建议，还需要根据市场状况，仔细分析企

业自身和竞争对手的成本情况，然后制定一套适合房地产企

业的开发成本战略方针。项目小组成员主要负责的工作内容

如下图2所示：

图2 项目控制小组工作内容

1.3构建基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算控

制体系

建立一个科学的房地产开发成本及财务预算的完全控制

体系[5]，需要根据项目的成本定位，确定目标成本数值。成

本控制小组与各部门沟通交流后，将目标成本从上至下逐层

地分配到各个部门的对应人员身上，明确目标成本责任。尽

量让每个员工都能胜任，被分派到个人身上的具体工作，让

开发项目能够顺利地进行实施，实现最终目标。每一位员工

都应该清楚地，明确认识到自己的责任是什么。然后根据执

行情况，对员工进行时间上的约束限制和绩效上的奖励惩罚

机制[6]，督促员工高效又快速地完成开发成本控制的责任。

在各部门员工相互配合下，完成目标成本的控制，实施

控制过程需要对每一步都严格的控制，每一步都做到完美把

关，一旦出现问题，及时调整。检查各部门每个员工的成本

控制情况，以此作为考核内容，检查控制目标是否达到要求

都需要。根据考核成果，对目标控制情况完成得比较好的员

工给予奖励，表现不好的也会有相应的惩罚措施，增加了员

工对于完成项目成本控制的积极性，促进了成本控制目标的

完成[7]。

本文根据影响因素制定开发成本及财务预算控制原则，

然后依据原则确定项目成本控制架构，明确员工工作内容，

构建基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算控制体

系，最后完成房地产项目成本的控制。
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0引言

在开发环境复杂的背景下，房地产的开发成本和财

务预算渐渐提高[1]，建设工程项目的资源输入要求也渐

渐增多，但是利润却没有得到提高，反而渐渐缩小。现

阶段的房地产行业，通过以高负载赢取高利润的方法，

已经不能满足企业经济发展的需求。如何在当前的形势

下，继续房地产行业的开发，最终达到利益最大化的目

的，是当前房地产企业管理者需要重视的问题[2]。本文

将对房地产开发成本和财务预算控制进行方法设计，并

且做进一步的实际应用分析，找到解决现今房地产行业

发展遇到的这些问题。

1基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算控制方
法设计
1.1建立开发成本及财务预算控制原则

预算控制方法所使用的控制原则，需要提取成本数

据，使用科学的计算方法以及合理的选项，对典型案例

实施分析，可追溯现有的文案资料构建控制原则。找到

影响开发成本及财务预算的因素[3]，对影响因素进行精

确分析，在不同的因素影响下，开发成本及财务预算都

有哪些表现，针对这些表现制定不同的控制原则。使用

目标成本法对开发成本及财务预算进行控制时，需要遵

循所制定的这些原则。

1.2确定开发成本及财务预算控制架构
房地产企业对开发成本及财务预算进行全面控制，

需要对项目成本的控制进行监督，达到动态控制项目成

本的目的。根据房地产企业的实际情况建立如下图 1的
房地产成本控制架构：
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图 1房地产项目成本控制架构

房地产开发企业设置独立的项目成本控制部门[4]，

部门人员具备成本核算、成本管理的基本能力，整个项

目成本控制部门对总经理负责，总经理对整个部门进行

管理。项目成本控制部门下细致地划分营销、设计、工

程、采购、事物、行政这六个部门，每个部门负责的项

目成本控制不同，但都需要严格执行项目的成本控制。

从每个部门选取优秀的员工，利用选出的这些员

工，设立一个专门的财务控制小组，然后从小组里面选

择能力较优并且且具备管理能力的一个小组成员，作为

该项目开发控制小组的负责人。小组成员需要了解项目

的基本信息，可随时提出对项目有关的建议，还需要根

据市场状况，仔细分析企业自身和竞争对手的成本情

况，然后制定一套适合房地产企业的开发成本战略方

针。项目小组成员主要负责的工作内容如下图 2所示：
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图 2项目控制小组工作内容

1.3构建基于目标成本法的房地产开发成本及财务预算
控制体系

建立一个科学的房地产开发成本及财务预算的完

全控制体系[5]，需要根据项目的成本定位，确定目标成

本数值。成本控制小组与各部门沟通交流后，将目标成

本从上至下逐层地分配到各个部门的对应人员身上，明

确目标成本责任。尽量让每个员工都能胜任，被分派到

个人身上的具体工作，让开发项目能够顺利地进行实

施，实现最终目标。每一位员工都应该清楚地，明确认

识到自己的责任是什么。然后根据执行情况，对员工进

行时间上的约束限制和绩效上的奖励惩罚机制[6]，督促

员工高效又快速地完成开发成本控制的责任。

在各部门员工相互配合下，完成目标成本的控制，

实施控制过程需要对每一步都严格的控制，每一步都做

到完美把关，一旦出现问题，及时调整。检查各部门每

个员工的成本控制情况，以此作为考核内容，检查控制

目标是否达到要求都需要。根据考核成果，对目标控制

情况完成得比较好的员工给予奖励，表现不好的也会有

相应的惩罚措施，增加了员工对于完成项目成本控制的

积极性，促进了成本控制目标的完成[7]。

本文根据影响因素制定开发成本及财务预算控制

原则，然后依据原则确定项目成本控制架构，明确员工

工作内容，构建基于目标成本法的房地产开发成本及财

务预算控制体系，最后完成房地产项目成本的控制。

2 应用分析
本文使用目标成本法对房地产开发成本及财务预

算进行控制应用分析，通过对比的方法对房地产开发项

目的预算成本进行控制分析，得出两组数据的分析结

果。一组数据是采用目标成本法，进行项目开发成本和

财务预算控制分析后得出的；一组数据采用传统的方

法，直接进行项目开发成本和财务预算的控制分析。对

两组数据进行分析的过程中，只有是否使用目标成本法

这一条件不同，其他条件均相同，然后进行项目概况的

介绍。

2.1项目概况
某花园小区建设项目的基本信息为：1号到 3号是

3层到 4层的商业店铺，4号到 6号是 2层的商业店铺，

7号到 8号是 27层的居民住宅，9号到 11号和 15到 18
号是 11层的居民住宅，12号到 14号是 6层的居民住宅。

花园小区建设工程项目的新建地上的面积，总共为

96096.85m2, 底 下 的 车 库 等 建 筑 面 积 ， 统 计 为

23965.15m2。花园小区建设工程项目的结构是：1号到 6
号是作为主要框架，7号到 8号作为剪力墙，9号到 11
号和 15号到 18号作为框剪，12号到 14号作为异形柱

框架，50 年的使用年限，7 度的丙类抗震设防烈度，4
年的建设工期。所有楼层都是二级的消防等级，7号到

8号是一级的耐火等级，其它楼层都是二级的耐火等级。

其整个花园小区建设工程项目的具体信息如表 1所示：

表 1某花园小区建设项目基本信息表

楼号 层数 地上面积 地下面积 建筑面积

1号 4层 16898.40 16898.40
2号 3层 9164.70 9164.70
3号 4层 4055.75 4055.75
4号 2层 2185.50 2185.50
5号 2层 1275.50 1275.50
6号 2层 2212.50 2212.50

7号-8号 27层 19942.70 1430.40 21373.10
9号 11层 4271.90 394.70 4666.60
10号 11层 4260.50 394.70 4655.20
11号 11层 5923.30 580.70 6504.00
12号 6层 3205.50 535.00 3740.50
13号 6层 3227.50 547.50 3775.00
14号 6层 2385.50 405.50 2791.00
15号 11层 4280.20 394.70 4694.90
16号 11层 4267.10 394.70 4661.80
17号 11层 4280.20 394.70 4674.90
18号 11层 4260.50 394.70 4655.20
人防 17955.05 17955.05
合计 96096.85 23965.15 120062.00

在该花园小区建设项目开始实施前，对该项目的周

边环境进行相应研究，得到该花园小区的住户主要以上

班族和刚毕业的年轻人居多，比对周边相似的楼盘对该

花园小区建设项目进行成本和财务预算的评估控制。在

项目实施的每一个环节，都需要对成本和财务预算进行

控制，将成本和财务的预算控制在一定范围内。在项目

实施的过程中，要随时掌握项目的实施进展情况，一旦

出现问题，可以马上得到有效的解决方案，避免对项目

开发成本和财务预算的控制分析产生重大影响。

根据项目周边环境，确定开发成本及财务预算单

价，如下表 2所示：
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2 应用分析

本文使用目标成本法对房地产开发成本及财务预算进行

控制应用分析，通过对比的方法对房地产开发项目的预算成

本进行控制分析，得出两组数据的分析结果。一组数据是采

用目标成本法，进行项目开发成本和财务预算控制分析后得

出的；一组数据采用传统的方法，直接进行项目开发成本和

财务预算的控制分析。对两组数据进行分析的过程中，只有

是否使用目标成本法这一条件不同，其他条件均相同，然后

进行项目概况的介绍。

2.1项目概况

某花园小区建设项目的基本信息为：1号到3号是3层到4

层的商业店铺，4号到6号是2层的商业店铺，7号到8号是27层

的居民住宅，9号到11号和15到18号是11层的居民住宅，12号

到14号是6层的居民住宅。花园小区建设工程项目的新建地上

的面积，总共为96096.85m2，底下的车库等建筑面积，统计

为23965.15m2。花园小区建设工程项目的结构是：1号到6号

是作为主要框架，7号到8号作为剪力墙，9号到11号和15号到

18号作为框剪，12号到14号作为异形柱框架，50年的使用年

限，7度的丙类抗震设防烈度，4年的建设工期。所有楼层都

是二级的消防等级，7号到8号是一级的耐火等级，其它楼层

都是二级的耐火等级。其整个花园小区建设工程项目的具体

信息如表1所示：

表1 某花园小区建设项目基本信息表

楼号 层数 地上面积 地下面积 建筑面积

1号 4层 16898.40 16898.40

2号 3层 9164.70 9164.70

3号 4层 4055.75 4055.75

4号 2层 2185.50 2185.50

5号 2层 1275.50 1275.50

6号 2层 2212.50 2212.50

7号-8号 27层 19942.70 1430.40 21373.10

9号 11层 4271.90 394.70 4666.60

10号 11层 4260.50 394.70 4655.20

11号 11层 5923.30 580.70 6504.00

12号 6层 3205.50 535.00 3740.50

13号 6层 3227.50 547.50 3775.00

14号 6层 2385.50 405.50 2791.00

15号 11层 4280.20 394.70 4694.90

16号 11层 4267.10 394.70 4661.80

17号 11层 4280.20 394.70 4674.90

18号 11层 4260.50 394.70 4655.20

人防 17955.05 17955.05

合计 96096.85 23965.15 120062.00

在该花园小区建设项目开始实施前，对该项目的周边环

境进行相应研究，得到该花园小区的住户主要以上班族和刚

毕业的年轻人居多，比对周边相似的楼盘对该花园小区建设

项目进行成本和财务预算的评估控制。在项目实施的每一个

环节，都需要对成本和财务预算进行控制，将成本和财务的

预算控制在一定范围内。在项目实施的过程中，要随时掌握

项目的实施进展情况，一旦出现问题，可以马上得到有效的

解决方案，避免对项目开发成本和财务预算的控制分析产生

重大影响。

根据项目周边环境，确定开发成本及财务预算单价，如

下表2所示：

表2 某花园小区开发成本单价表

项目 单价（平方米/万元）

土地款 978.00

开发前期费 130.15

建筑安装工程费 2705.35

政府收费 173.65

不可预见费 104.00

营销费用 25.85

管理费用 77.75

财务费用 190.50

2.2控制结果分析

使用传统方法与使用目标成本法对开发成本及财务预算

控制的结果如下表所示：

表3 某花园小区建设项目成本控制比对表

项目费用类型 传统方法（万元） 本文方法（万元） 实际费用（万元）

土地款 9400.00 9300.00 9295.60

开发前期费 1251.00 1251.00 1245.00

建筑安装工程费 26000.00 25132.00 25088.35

政府收费 1669.00 1500.00 1500.00

不可预见费 1000.00 1000.00 989.00

营销费用 248.00 248.00 248.00

管理费用 747.00 747.00 700.00

财务费用 1830.00 1830.00 1830.00

总计 42145.00 41008.00 40895.95

通过上表可以看出，使用目标成本法控制后，土地款成本

减少了100.00万元，建筑安装工程费减少了868.00万元，政府

收费减少了169.00万元，最终合计费用减少了1137.00万元。而

且使用目标成本法对其进行控制后，与实际所使用费用差值为

112.05万元，传统方法与实际使用差值为1249.05万元，使用目

标成本法对项目进行控制与实际使用金额更相近。所以使用目

标成本法进行控制后的项目开发成本和财务预算要更低，节省

了项目开发的成本，使项目的开发成本利用的更加合理。

3 结束语

房地产行业的项目开发成本和财务预算控制，成为了现

今很多人的研究对象。合理的成本控制，为房地产行业创造

了更多的利润空间，使用目标成本法对项目成本进行控制，

是房地产行业追求利益最大化的情况下的必然选择。目标成

本法在房地产行业具有广泛的实际应用前景，目标成本法可

以对项目成本进行更加全面、更加细致的控制应用分析。
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