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趋激烈，房地产正在告别暴利时代，利润回归社会正常利润

水平。房地产业正在进入精耕细作时代，专业化分工越来越

细，专业化水平越来越高，需要开发企业变粗放式管理为集

约式管理，实现开发成本费用的精确控制。企业存在的终极

目的是利润最大化，实现利润无非“开源节流”。“开源”

要求对公司现有资源通过整合，发挥其最大效益；节流是成

本费用的降低、控制。具体到房地产开发项目上，“开源”

即是最大限度挖掘项目潜在价值，提高附加值；“节流”即

房地产项目成本费用的控制。 房地产开发成本控制主要是对

其中主要费用中的变动费用的控制，因为这些既是可控制的

又是对项目经济效果影响较大的费用，控制住这些费用就控

制住了开发成本费用的主要部分。 第一部分 征地和拆迁补偿

、安置费 征地和拆迁补偿、安置费的控制关键是建设项目的

选址，首先必须符合城市总体规划，还要考虑地理位置、交

通状况及环境因素等。用地上不能有太多的地上建筑物、构

筑物以及地下管线等，毗邻无异议。同时要求对国家和地方

关于征地、拆迁的一系列法规、政策的熟练把握。 第二部分 

勘察设计和前期工程费 勘察设计和前期工程费的控制将前期

费用分为行政事业性收费和工程服务性收费两部分。对前一

部分通过争取各项优惠政策降低； 勘探、设计等前期工程任

务的发包，必须按照新的招投标法的规定，通过公开招标确

定承包单位，最大限度压低承包价。 工程项目在设计上的浪



费是十分惊人的，设计标准一定要与项目的市场定位相适应,

不要一味追求高、新、美，不要多余的功能和多余的承重力

，积极推行价值工程管理。 设计目前很多知名开发企业实行

方案设计落实到人头，方案设计与施工图设计分开的做法。 

三通一平工程费用，也是前期工程费控制的重点。土、石方

工程一般工期较短，也没有复杂严格的质量要求，可以采用

市场价格，实行总价招标。 施工用水、用电线路的敷设，一

定要兼顾小区建成后生活用水、用电的需要，切忌重复建设

，增加成本。 第三部分 建安工程费的全程控制 一、决策阶段

的难题和对策： 1、加强项目投资决策的科学性、系统性，

准确市场定位。 2、推行价值工程管理，“用最少的投资，

争取最大的效益”： 1) 保持项目功能不变，降低项目投资；

2) 投资不变，提高项目功能； 3) 投资虽有所增加，但功能提

高幅度更大； 4) 降低一些次要功能，使成本大幅度降低； 5) 

运用新科技、新技术，既提高功能，又降低项目投资； 3、

决策的连贯与调整。前期计划的完整、系统、合理、科学，

尽量避免后期调整带来的震荡和成本上升。 二、规划设计阶

段的成本控制要点： 研究表明，房地产项目初步设计阶段，

影响工程造价的程度约65%，施工图设计阶段，影响工程造

价程度为25~35%，施工阶段通过技术措施节约工程造价的可

能性仅为5~10%，这表明设计阶段的造价控制是建安工程费

控制的关键。 1、成立成本评估审核部门： 公司内部成立专

门的工程设计管理部门，制定详细的设计要求和下达设计任

务，并对设计单位的设计方案和施工图进行审核；对工程项

目的结构形式、装修标准、材料设备选型、设计的合理性和

安全性等进行全面的评估和审核。 1) 通过招标和方案竞赛，



缩短设计周期和优化设计方案； 100Test 下载频道开通，各类

考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


