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【摘  要】最近，我们国家的房地产行业利润空间越来越小，很多企业经常出现收入增加但是利润不增加的现象，所以房地产

企业越来越看重企业成本的管理和控制，并且逐步增加项目的成本精细化管理要求。目标成本的精细化管理和控制需要基于顾

客的整体感受和需求，不断地优化和完善相关的设计工作，从而更好地促进组员的优化配置，也可以帮助企业提高利润率，房

地产企业也可以更好地应对纷杂的市场新形势变化。
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引言
房地产企业成本管理重目标成本的管理具体分为核

算、控制和策划这三部分，一般的成本管理和控制模式逐

渐转向精细化管理模式，也就是说目标成本的精细化管控

程度与房地产企业的成本管理质量和效果成正比。当下，

越来越多房地产企业坚持目标成本的管理和控制方式，这

样可以更好地制订目标成本计划，也可以保证整个成本管

理项目的经济性。

房地产企业要充分地分析不同项目的成本情况，还要

运用预警和强化措施来控制企业成本，不断地分解项目开

发过程中的不同内容，明确地制定好相应的目标成本计划，

从而更好地推动项目成本精细化管理工作的有效开展。

1 目标成本的含义
目标成本主要表示为房地产企业依照项目的定位与客

户的意见，结合项目规划方案和市场价格行情等要素，合

理地制定好设计、招标、项目管理和销售等成本管理方案。

而目标成本具体分为土地的成本、工程费用、建筑施工和

安装费用等其他费用。房地产企业要结合开发项目的具体

情况，将目标成本的制定和设计贯穿到整个项目的成本精

细化管理和控制当中。

2 房地产企业成本管理中目标成本精细化管控
中的不足之处

2.1 成本管理意识不足，漠视成本管控的价值

这些年来，房地产企业有了较快的发展，有些房地产

过分看重工程成本，而没有重视好工程的招标、销售和成

本控制等环节，还有些房地产企业会采取项目考核的制

度，也就是会经常出现赶工或者重复修改的现象，而成本

就成为了企业管理的附加项目，而且房地产企业工作人员

没有建立完善的成本管理制度，也没有进一步规范工作人

员的成本管理意识。

2.2 成本管控制度的缺失

长时间以来，卖方市场和高额利润给房地产企业带来

严重的压力，很多房地产企业经常忽略内部的管理工作，

很多房地产企业也没有建立全面有效的成本管理和控制系

统，而且不具备先进的目标成本管理意识。其中，过程管

理中不具备规范有效的管理制度，这样就会出现很多管理

不到位的现象、或者审批流程不规范的现象。

2.3 成本管理内容的片面化

成本管理只是表现为施工过程中的成本管理和控制，

而工作人员没能做好决策、规划设计、招标和签订合同阶

段前的成本管控，也没有有效地开展好完工后期的成本管

理和控制工作；如果房地产工作人员只是关注成本管理，

而没有重视起前期各种费用的管控，那么就会缺乏对整个

价值链的科学。

2.4 成本管理手段比较落后

大部分房地产企业的成本管理手段都是坚持以前的成

本核算方法，也就是把握工程量清单和预算等工程结算要

领，而且坚持又快又准的原则，没有正确地做好成本的前

期预测工作；并且在实施过程中也没有采取动态的成本管

理措施，一旦出现工程变更或者联系单签订不及时的现象，

那么就很难有效地反馈目标成本的基本信息。

2.5 成本管理认识不到位

房地产企业大都认为成本管理和控制就只是控制和节

约成本，工作人员在招标和采购的时候都会选择最低价来

中标，而没有真正地关注产品的质量要求，也没有做到全

面有效的价值分析，而忽视了顾客的基本需要。工作人员

在优化成本的过程中要找到工程、成本和质量的连接点，

这样才可以更好地提高工程企业的质量和性价比。

2.6 成本管理责任不明确

房地产企业在开展成本管理和控制的时候需要设置专

门的绩效考核制度，但是很多企业没有设立专门的责任成

本管理制度，也没有和房地产企业的考核体制有效融合，

而且关于成本的考核指标比较少、量化指标不够合理，这

些都会影响房地产企业成本管理工作的有效开展。

2.7 成本管理中成本后评估不足

房地产企业完成了竣工结算工作之后，没有建立专门

的项目成本数据库、也就是说成本后评估和成本管理分析

工作不到位，工作人员没有准确地分析好不同工程的造价

和技术指标，也没有有效地吸取成本管理的经验和教训，

对于整个房地产企业建设来说是不利的。
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3 房地产企业成本管理中目标成本精细化管理
的具体对策

3.1 项目可行性分析中合理地估算好开发成本

房地产企业在项目可行性研究的时候要合理地运用好

估算法，这样可以得到成本估算价值。房地产企业的开发

成本具体分为以下内容 : 第一，土地征用和拆迁费用，房

地产企业中标的土地价格和契税，同时也是整个开发成本

中的大头；第二，前期的工程费用，具体包括基础设施和

教育配套费用、白蚁治疗费用、新墙体费用等等；第三，

工程建设费包含地质勘探费、工程监理费、桩基工程费和

土木建设费等；第四种是房屋销售费；第五种是开发管理

费与财务费；第六种费用是不可预见的费用；第七种费用

是税费，在房地产开发成本中占比较大。一般来说，和房

地产开发建设有关的税收费用由房产税、城镇土地使用税

和土地增值税等一系列税费组成。这些税费可以用来评估

开发成本的价值，也可以用来评估项目的可行性价值。

3.2 设计过程中的成本管理

房地产企业的设计过程表示为合同签订到施工后期的

评估分析，这一过程中工作人员必须做好成本的估算工作，

也就是全面地把控好工程的质量和时长以及建设成本。这

些都需要设计人员的配合，也就是运用有效的措施和手段

来积累相关的成本数据，设立专门的目标成本。然后房地

产开发企业就可以选择恰当的承包商，并且保证房地产工

程的投资不会超过预算金额，工程质量与设计要求达成一

致。工作人员还要进一步强化设计技术的经济分析，这样

就可以既保证工程的性能，还可以保证工程的质量，进一

步降低项目投资的费用。工作人员还要有效地运用好不同

的技术和设备，采取限额设计方式，这样可以更好地节约

和降低设计费用。并且强化设计工作者的经济观念，帮助

他们更好地将技术和经济、设计和概念联系起来。设计人

员还要具备高度的责任意识，也就是在推进目标的时候还

要仔细地检查好目标的实现情况。如果出现重点指标超出

预期目标，那么工作人员务必对其进一步优化，还要同企

业其他部门展开合作和交流，这样才可以制定更加科学合

理的目标成本方案。

3.3 施工过程中的成本管控

工作人员要努力控制好施工过程中的成本，并且进一

步细化目标成本，还要建立切实有效的控制标准，在分解

目标的时候还要将成本管控落实到具体的责任部门。因为

房地产市场变化无常，其中房地产的开发也是有所不同的，

所以工作人员要有效地管理好整个施工成本费用。第一，

工作人员要建立动态的成本台账，有效地反映出不同部门

的成本变化。其中人工成本、材料成本和机械使用费等都

需要依照重点对象进行管理和控制。第二，工作人员还要

及时地处理好变更现象，具体包括设计的变更、签证的管

理以及顾客的变更等内容。房地产企业在具体施工和建设

的时候，因为工程的变更会给施工现场带来较大的而影响，

甚至影响到施工建造的成本，所以工作人员必须严格地监

督和管控。建立全面有效的设计变更程序与签证管理制度，

促使整个变更流程更加科学和规范化。除此之外，由于工

程款的支付可以确保整个建筑工程施工和建设工作的顺利

完成，房地产企业在支付工程款的时候必须把握好支付的

时间、条件和金额，还要进一步完善好工程款的审批制度。

对于合同外的工程款，工作人员也要准备好相关的资料和

凭证，只有当工程部门和监理部门确认无误之后才可以支

付。因为施工阶段需要投入较多的资源和资金，故工作人

员必须做好动态成本的分析与衡量工作，有效地调整好目

标成本，尽可能地真实反映成本的控制情况。

3.4 完工期间的成本管控

完工结算期间是工程结算最后把关的时间段，那么这

个时候工作人员要结合协议书、合同和各种资料，并且结

合现场签证、工程量审核名单和索赔等信息，合理地调整

好合同价款。为了更好地开展工程的审价结算工作，房地

产企业必须使用有效的市场机制，同建设咨询企业签订相

关的合同和协议，还要聘请专门的造价工程师进行监督和

管理，帮助房地产企业更加有效地审核好完工期间房地产

项目的决算情况，还要重点核对有关工程价款结算的要点，

首先，因为工程完工期间结算审查存在时间限制，所以承

包人在提交完工验收报告的时候，需要核对好规定时限；

第二，工程完工期间的价款结算需要发包人依照刚确定的

结算报告，支付给承包人相关的结算价款，还要保留一定

的质保金额。第三，对索赔价款进行结算；第四，合同之

外的零星项目结算需要根据承发包人签订的协议和金额进

行计算。

4 结束语
房地产企业成本管理中目标成本的精细化管理需要成

本管理人员站在更高角度去思考，也就是说从运营的角度

去推动项目的发展，和其他部门进行合作和配合，有效地

控制好建设项目成本。目标成本的精细化管理需要房地产

企业统一目标意识，并且从设计到交房整个过程进行目标

成本的控制，进而有效地提高工程项目的经济效益。
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