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摘要 

我国的房地产行业自 1980 年起步以来，经过多年的发展，房地产企业的管

理水平也得到了很大的提升。但是在成本管理方面，国内房地产企业水平参差不

齐。特别是对于小型房地产企业来说，施工阶段的成本管理还存在诸多的问题，

这些问题对于小型房地产企业的发展产生了极为不利的影响。加之近年来房地产

行业宏观调控政策对于行业的发展所产生的影响，房地产市场进入了平稳发展时

期，该时期企业利润空间缩小，这对于企业的成本管理提出了更高的要求。 

而施工阶段作为项目的实施阶段，是项目实际成本的形成阶段，也是资金大

量支出的阶段。施工阶段具有项目参与人多、环境复杂、持续周期长、不可预见

因素多等特点，这些特点也使得房地产企业在施工阶段需要对成本进行严格的管

理。 

本文以小型房地产企业作为研究对象，通过对小型房地产企业施工阶段成本

管理存在的问题进行分析，并借鉴标杆性房地产企业的成本管理模式，认为小型

房地产企业在管理人员能力较弱、资源有限的状况下应实行“小而精”的发展思

路，并提出了精细化成本管理模式。本文的主要研究内容如下： 

①首先对本文的研究背景进行了介绍，阐述了房地产成本管理的重要性。并

通过文献综述对国内外专家学者的研究进行了简单的介绍与分析。 

②对房地产企业施工阶段成本管理的基本概念、内容及方法进行阐述。通过

对房地产企业施工阶段成本管理相关知识进行梳理，为后文的研究做好理论铺

垫。 

③小型房地产企业施工成本管理存在的问题。通过文献研究与实际调查，本

文总结了小型房地产企业在施工成本管理中存在的共性问题。 

④针对小型房地产企业施工成本管理存在的问题，提出房地产企业精细化施工成

本管理模式。对精细化施工成本管理组织、管理流程及管理制度进行了分析和阐

述，并提出了精细化模式下成本管理的措施。 

希望通过本文的研究，可以为小型房地产企业提高施工阶段成本管理水平提

供有益的参考与借鉴。 

 

关键词：小型房地产企业，成本管理，施工阶段 
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ABSTRACT 

China's real estate industry its inception in 1980, after years of development, the 

real estate enterprise management level has also been greatly improved. But in terms 

of cost management, levels of domestic real estate enterprises is relatively low. 

Especially for small real estate enterprises, construction cost management still exist 

many problems, these problems produce very adverse effect. And in recent years, in 

order to adjust the real estate industry, the state introduced many policies. The real 

estate market has entered a stable development period, and enterprise profit space 

narrowing, which puts forward higher requirement for the enterprise cost 

management. 

The construction phase is the formation stage of the actual cost of project, is also 

a large capital expenditure stage. At this stage, the environment is complex, 

continuous cycle is long, and other many unforeseen factors, which make in 

construction stage, cost need to be strict managed. 

So this paper takes the small real estate enterprise as the research object, through the 

analysis of the existence problem of the small real estate enterprise of cost 

management in construction phase. And benchmarking of real estate enterprise cost 

management mode, Put forward that small real estate enterprises should carry out the 

development strategy of "small but excellent", and put forward the fine cost 

management mode. 

The main research contents of this paper are as follows: 

Firstly, this paper introduces the research background, expounds the importance 

of the cost of real estate management. And has carried on the review of the literature. 

Second, the survey of relevant knowledge of real estate enterprises in construction 

stage of cost management. Third, through the literature research and practical 

investigation, this paper summarizes the common problems existing in the 

construction cost management of small real estate enterprises. Finally, in view of the 

cost management problems existing small real estate enterprise, proposed fine 
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construction cost management mode of the real estate enterprise. 

Hope that through this study, it can play a certain role to improve the level of 

cost management in construction stage for the small real estate enterprise. 

 

Key words: Small real estate enterprises, Cost management，Construction stage 
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1 绪论 

1.1 研究问题的提出 

作为国民经济新的增长点，我国的房地产行业经过多年的发展已经成为国民

经济的重要支柱产业[1]。房地产行业在高速发展带动经济总量不断上升的过程

中，也带动了建材、钢铁等其他诸多行业的发展，对于国民经济的产生了巨大的

直接拉动和间接拉动作用。当前我国正处于高速发展时期，可以预见在今后相当

长的一段时间内，房地产行业仍然会对我国国民经济的发展起到重要的支撑作

用。 

在房地产行业的发展中，房地产企业作为行业参与者在其中扮演着重要的角

色。可以说房地产企业是房地产业蓬勃发展的动力。作为建设项目的发起者、投

资者、组织者、责任者和集成者，房地产企业的管理水平和管理能力直接决定着

项目的成败。在众多参与者中，房地产企业的项目管理能力也成为建设工程项目

管理的核心[2]。 

而房地产业的快速发展也带来了一系列问题。房地产行业过热虽然能够拉动

内需、促进 GDP 快速增长，但过快的不理性增长同时会制造经济泡沫，对我国经

济造成致命的打击。近年来，我国房地产市场供求失衡、房地产经济与国民经济

发展不相协调等问题也频频发生。针对目前房地产行业的现状，中央政府出台了

一系列不断升级的房地产调控措施。在一轮又一轮的政策调整下，房地产行业也

进入了深度调整期。与 2009 年之前房地产行业销售面积及销售额年均增长 10%

以上的增速相比，2010 年之后，房地产行业商品房销售面积与销售额增长明显

放缓[3]。正如王石所言，房地行业已经从“黄金时代”进入“白银时代”。面对

市场及政策的双重压力，作为推动房地产行业发展与变革发动机[4]的房地产企业

如何做出应对既是房地产企业面临的问题，也是我国房地产企业所面临的问题。 

在房地产高速发展的过程中，许多房地产企业自持行业利润空间大，在项目

运营中，靠大量的开发获取利润。而随着市场进入稳定发展期，以量取胜的经营

策略已经被市场所淘汰。当前的市场及政策形势迫使房地产企业需重新审视企业
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的项目管理水平，摒弃厚利润时代的粗略式项目管理模式。在利润水平回归到正

常水平后，与大规模扩张相比，房地产企业应更加重视企业成本管理水平，以质

取胜已成为必然。 

仲量联行大中华区分公司在《巨龙腾飞：2012 年中国公司企业房地产调查

报告》一文中指出，目前对房地产企业战略发展影响 大的因素是项目的成本压

力[5]。所以，现阶段房地产企业应通过积极的成本管理来提升企业的利润水平。

在当前的市场环境下，房地产企业的成本管理水平不仅对于开发项目的成败有着

重要的影响，而且对于房地产企业的可持续发展也有着决定性的作用。 

而对于小型房地产企业来说，面对中国房地产业政策环境严厉、融资环境不

佳、项目成本不断上升的发展局面，加之与大型房地产企业相比，小型房地产企

业缺乏房地产开发的相关历史数据，在成本信息把握方面上没有大房地产商准

确，其竞争实力远远小于大型企业。小型房地产企业必须加强与施工单位、咨询

单位的合作，整合企业的资源，管理好成本，缩小与大房地产企业成本管理的差

距，才能有效避免被淘汰的局面。可以说成本管理成为每个小型房地产企业发展

中亟待解决的实际问题。 

成本管理是指房地产企业以企业的战略目标为依据，将企业的战略目标下分

到每一个项目，通过企业组织系统，利用成本预测、计划、控制、核算、分析、

考核等手段对项目成本进行全方位的管理，把项目的实际成本控制在目标成本范

围内，并提高企业经济效益的过程[6]。对于房地产开发商来说成本管理贯穿于项

目决策、设计、施工、运营的全过程。其中施工阶段作为项目的实施阶段，是项

目实体的形成阶段，也是项目实际成本的形成阶段，是资金大量支出的阶段。施

工阶段具有项目参与人多、环境复杂、持续周期长、不可预见因素多等特点，这

些特点也使得在施工阶段的需要对成本进行严格的管理。施工阶段任何环节管理

不到位，都有可能导致施工成本的增加，如材料的采购、工程的分包、各单位之

间的协调、现场签证等等。如果施工阶段没有有效的成本管理，就会导致项目前

期所做的努力化为乌有，也导致项目管理的目标无法实现[7]。 

可以说施工阶段的成本管理对于房地产开发项目具有举足轻重的作用，对于

处于夹缝中生存的小型房地产企业来说更是如此。所以本文将以小型房地产企业

开发项目施工阶段的成本管理为对象展开研究。本文将通过总结项目施工阶段成
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本管理存在的问题，结合笔者自身从事房地产项目管理的实践经验和体会，提出

精细化施工成本管理模式。 

1.2 研究的意义 

通过有效的成本管理可以有效地实现项目管理目标，进而实现企业的战略目

标。对于小型房地产企业来说，有效的施工成本管理是企业生存所必须具备的能

力[8]。小型房地产企业实力较弱、拥有的资源有限，如何利用有限的资源实现项

目目标获取利润是每个小型房地产企业的必修课。尤其是在当前的房地产市场

中，一系列的宏观调控政策，对于房地产的销售价格和销售量都产生了较大的冲

击，在激烈的竞争中有些房地产企业已经到了存亡的关键时期。与大型房地产企

业实行多区域多项目开发分散风险的战略相比，小型房地产企业多根植于二三线

城市，且由于实力有限，多为单项目开发。在这种项目风险相对集中，收入越来

越难的市场状况下，小型房地产企业必须加强项目的成本管理，从节流的角度来

增加企业的收益。成本管理已经成为小型房地产企业必需修炼的内功，尤其是在

一系列的宏观政策调控下，成本管理的战略意义远比扩张发展更为重要。成本管

理已经成为影响小型房地产企业生死存亡的关键问题。 

在施工阶段，项目的地点、周围的环境、原材料、天气状况等诸多因素都会对施

工成本管理产生影响[9]，这也对房地产企业的成本管理能力提出了更高的要求。

然而，现阶段我国的小型房地产企业施工成本管理存在诸多的问题。如从人员角

度看，小型房地产企业管理人员成本管理意识薄弱，缺乏专业的成本控制、成本

分析人员[10]；从技术角度看，小型房地产企业缺乏科学的成本管理手段，成本管

理多为基础性的造价预算。因此在项目建设过程中，运用科学的管理方法对施工

成本进行管理以提高企业的投资回报率，既是小型房地产企业的根本需求，也是

企业生存所必须具备的能力。所以本文以小型房地产企业施工阶段的成本管理作

为研究对象，具有重要的现实意义。 

诸多学者都对施工成本管理展开了研究，但是各种方法总是由于这样或那样

的原因使得 终成效都不明显。本文针对项目成本管理实际情况，以小型房地产

企业为例，基于“小而精”的管理理念，提出房地产企业施工成本精细化管理模
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式。希望通过本研究可以为提高房地产企业的施工成本管理能力发挥一定的借鉴

作用。 

1.3 国内外研究综述 

1.3.1 国外研究综述 

现代管理之父彼得·德鲁克曾说过“在企业内部，只有成本”，这句话也也

充分说明了成本管理对于房地产企业的重要性。“利润=销售收入-成本费用”这

一会计公式，更是从本质上说明了成本费用对于企业利润的重大影响，尤其是在

销售收入受到极大限制时[11]。国外对于成本管理的研究很深入，有学者按照发展

的过程将其分为以下几个阶段:萌芽阶段（事后成本核算阶段）、形成阶段（事中

成本控制阶段）、发展阶段（事前预测和事中控制相结合阶段）、成熟阶段（战略

成本管理阶段）四个阶段。 

国外学者关于成本管理的研究，产生了很多对实践具有重要指导意义的的研

究成果。CaParelli D.在 1991 年的研究中指出，从 18 世纪中期开始研究的网络计

划技术不仅对美国的建筑业进行成本管理带发挥了巨大的作用，也给其他国家带

来便利[12]。 

1996 年，Burgess T F. 在研究中提出了价值工程对于美国进行成本控制的重

要意义。利用价值工程对各个节点及关键工序进行管理协调，可以实现以 小的

成本获得 优的价值。基于价值工程的重要作用，James L. Burati 和 Jr. Jodio J 

Farington 认为日本建筑业的高速发展得益于将价值工程理论进入深入剖析，并

与全面质量管理理论进行了有效的结合[13]。 

而在英国，2000 年，Rwelamila P D. Hall K 指出英国在进行成本管理时注重

以市场研究为中心，通过对市场进行及时、动态的观察来进行建筑材料等生产资

料的采购，由于准确把握市场走势，使得成本得到了有效的管理；并在实施过程

中通过 PDCA 原理对成本实行动态管理，对偏差进行及时的控制。 

随着战略管理理论的产生与发展，成本管理也被提到了战略管理的高度。战

略管理的理念是经济学家西蒙于二十世纪末提出的，在这种思想指导下，迈克

尔·波特教授对企业在竞争中应采取的竞争策略进行了分析，在 20 世纪 80 年代
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