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建筑房地产工程项目管理理性分析
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[摘　要]对于建筑房地产工程项目管理，需要相关管理者，统筹全局，从开发设计到规划管理再到施工管理，都要不断在实

践中提高管理水平，不断完善各要素之间的协同管理机制，从而推动房地产工程进一步发展。
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1 房地产项目管理中存在的问题

1.1施工管理监管难度大。

房地产项目工程施工工序繁杂，投入的工种多、人力多、

机械多、材料的规格品种多，施工环节较多，各工种交叉多，

有时又相互制约，相互影响，同时投入一个区域工作，也会带

来施工不变，需要监管的方面很多。管理者如果有考虑不到的

环节或部位，往往会出现窝工、返工、质量标准低等问题，一

定程度上影响工期或工程的质量，难于实现当初制定的过程任

务目标。

1.2材料管理松散。

建筑原材料是建筑工程项目建设的物质基础，质量不合格

的原材料一旦使用到工程项目中，势必带来一定的安全隐患。

当前新兴材料的应用不断渗透到房地产建筑领域，但因为技术

不成熟或不适合当地环境，往往会产生一些质量通病。比如

寒冷地区使用有机涂料，潮湿、结露环境容易导致墙面发生霉

变；水泥受潮、过期、结块，或者砂石配比、混凝土配合比不

合理，都会对混凝土的强度有所影响，导致强度不足，承载力

下降，结构部件凝结不到位，甚至出现起皮、残损现象；钢筋

不按照设计要求的规格型号使用，钢筋老化、腐蚀等，或者砂

石杂质多等等，都会直接影响房地产工程的质量。

1.3缺乏监督管理。

监督管理是提高房地产工程施工质量的关键途径，在房

地产建筑施工中对施工管理重视不够，安全意识、质量意识不

浓，一味的追求效益而忽略了施工过程中的质量监督和管理，

缺乏行之有效的质量监管制度和监督体系，监督方式方法单

一，监管力度不够，对施工的环节和工序的指导、监督、检查

不到位，导致在施工过程中存在违规操作、违规施工现象，影

响了房地产建筑工程的质量。

2 建筑房地产工程项目管理具体优化措施

2.1开发阶段，技术与经济共同优化

在建筑房地产工程项目管理中，为了更好提高项目管理

效果，应当将经济和技术充分考虑进去，而工程造价作为建筑

工程成本、质量控制的有效措施，需要提高重视度。首先，在

设计时要全面掌握工程进度和质量，一方面，要注意控制好后

投资成本，另一方面，设计工作还需要对施工过程中涉及的水

暖电、施工质量等方面进行合理设计，控制额定的标准。在设

计过程中要注意引用新技术、材料、工艺等，进而满足技术经

济共同发展的目标。在衡量综合效益时需要建立在投资现状

上，合理运用适宜的工程方法，使得工程规划、结构预案、造

价、建筑材料等方面可以合理选择。同时要与设计院进行积极

配合，根据施工图纸进行合理预算，并将其作为后期工作的指

标，实现对工程投资造价的管理。而工程部需要全面管理监理

方以及施工方，确保工程質量，保证安全生产，使得施工任务

可以顺利完成。

2.2规划阶段，实现设计与施工共同进步

很多房地产开发企业在规划阶段，习惯于将建筑设计与施

工分开规划，此种方式虽然可以保证各自的专业水平，但也会

出现一些问题，比如项目设计人员缺乏对具体施工环节的全面

解，导致设计方案无发适用于实际施工，严重影响了房地产工

程项目建设成本，也导致正常施工进度受到影响；还有部分施

工单位无法专业性的经验，无法正确解读建筑设计方案，以至

于在实际施工阶段与设计方案出现差异。为了解决这种情况，

提出了可施工性分析，指的就是充分利用施工知识和经验，

优化项目规划、方案设计、材料采购和施工现场操作过中，通

过可施工性分析达到项目总目标。在房地产开发项目中，建筑

师、工程师对于项目的规划设计要根据开发商的需求出发，进

而设计出符合计划目标、经济要求以及利于施工的方案，而在

房地产开发企业中，作为项目开发管理人员，则需要统筹全局

建立在施工方案基础上，从材料、人力、施工设备等方面出

发，进行合理规划制定最佳的调度计划。对于材料和施工工艺

的采购和实施，需要工程项目管理人员立足于自身经验，进行

合理选择。

2.3施工阶段，加强团队建设

由于建筑房地产工程项目不同于其他工业产品，在具体

施工环节中会受到多种因素影响，比如施工人员（包含技术人

员）、施工材料、施工设施设备、施工工艺以及施工环境等方

面，这些都会对不同程度上对建筑产品质量造成严重影响。在

项目建设管理过程中，不仅仅是建筑方面的管理，还包含了多

方面学科的管理，比如结构、电气、暖通、给排水，还涉及了

工程造价和工程管理等方面，这就需要工程施工单位能够与监

理方有效协调，同时还要处理好水、电供应单位之间的关系。

此外，在施工阶段，需要施工相关的管理人员要全面掌握新型

建材、新型施工工艺，并能够应用到实际工作中。

2.4房屋交付后的管理

除了上述三方面的管理之外，建筑房地产工程项目管理

还涉及了房屋交付后的管理。在此过程中，需要对项目建设过

程进行总结分析，从而为后续项目发展提供经验和教训。比如

对总包单位的施工、管理水平进行分析和评价，对分包单位施

工具体过程进行考察，施工材料供应以及质量情况、施工中容

易出现的问题，对于问题的解决措施等等，进行全面评估。此

外，无论物业公司是何种属性，项目建设设计和施工都要考虑

到后期维修、维护问题，提高节能产品的使用率，减轻后期运

行成本。高质量的物业管理可以更好的保证楼盘品质，增加房

屋使用寿命，好的服务也可以进一步扩大房地产开发公司的信

誉，提高企业效益，促进企业自身不断壮大，从而在激烈的房

地产市场中占得一席之地。

结束语

项目管理是房地产企业取得最大经济效益的“法宝”，

要树立全过程项目管理理念，分阶段实行重点控制，切实抓好

房地产项目的质量管理、成本管理、进度管理、安全管理，提

升房地产项目管理的水平，有效促进房地产行业的健康持续发

展。
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