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5_9B_BD_E6_88_BF_E5_c56_647711.htm 0引言 近几年来，房

地产市场持续升温，供需两旺。随着“大盘”、“精品”时

代的到来，房地产开发企业优胜劣汰的进度也在加快，在这

个过程中如何求生存、求发展，是摆在房地产开发企业面前

的一个重要课题。在相同的区域环境中，除了开发适销对路

的产品外，最重要的是降低项目开发成本，最大限度地提高

投资效益，这一点受众多房地产开发企业的关注，既是热点

又是难点。如何降低项目开发成本，提高投资效益?对房地产

开发的造价进行有效地控制与管理是关键。 1房地产开发全

程造价的分类及其特点 目前，根据我国建设工程项目的建设

程序，房地产项目从酝酿、规划、建设到投入使用大致分为

四个阶段：项目投资决策阶段（项目建议书、可行性研究、

投资收益分析），项目规划设计阶段（项目规划设计、方案

审批），项目实施阶段（施工阶段），项目竣工结算阶段。 

在项目投资决策阶段，开发商依据建议书编制初步投资估算

，做可行性研究报告时编制详细投资估算，由于都是投资估

算，一般误差在 30％到-20％之间，所以误差较大。这一阶段

建设工程造价控制的难点是：第一，项目具体实施方案尚未

确定，估算难以达到准确；第二，此阶段开发商有时是为了

争取项目的开工，行政决策意识比较强，投资估算偏小；第

三，投资估算所选用的数据资料信息有时难以真实的反应实

际情况。在项目规划设计阶段，从控制建设工程造价来说一

般又分为四个小阶段：第一，方案规划阶段，该期间开发商



应根据方案图纸和说明书，作出含有各专业的详尽的建安造

价估算书；第二，初步设计阶段，开发商根据初步设计图纸

和说明书及概算定额（扩大预算定额或综合预算定额）编制

初步设计总概算；概算一经批准，即为控制拟建项目工程造

价的最高限额；第三，技术设计阶段（扩大初步设计阶段，

简称扩初），开发商应根据技术设计的图纸和说明书及概算

定额（扩大预算定额或综合预算定额）编制初步设计修正总

概算；第四，施工图设计阶段，开发商应根据施工图纸和说

明书及预算定额编制施工图预算，用以核实施工图阶段造价

是否超过批准的初步设计概算。施工图预算是确定承包合同

价，结算工程价款的主要依据。设计阶段的造价控制是一个

有机联系的整体，各设计阶段的造价（估算、概算、预算）

相互制约、相互补充，前者控制后者，后者补充前者，共同

组成设计阶段的控制系统。 在项目实施期间，开发商主要按

照施工图纸，结合承包方实际完成的工程量，以合同价为基

础，拨付工程款。该阶段造价控制的难点在：第一，因物价

上涨所引起的造价提高；第二，由于设计中难以预计而在施

工阶段实际发生的工程和费用；第三，考虑到业主提高标准

，指定材料、设备而引起的工程费用的上涨。在竣工验收阶

段，全面汇集在工程建设过程中实际花费的全部费用，开发

商以合同和工程实体为基础，如实体现建设工程的实际造价

，编制竣工决算。 2房地产开发企业造价控制技术与方法 2.1

立项阶段的造价控制措施房地产市场是不完全竞争市场，房

地产开发企业在对收入与造价分析时，相对来讲，收入的不

确定性可能大一些，对于造价来讲，如材料费用，尽管也会

随市场波动，但相对来讲可能小一些。对开发项目可行性进



行造价相对准确的估算，不仅对于项目可行性研究十分重要

，而且对于造价控制也十分重要，把造价控制由事后控制做

到事前控制。在造价估算时，按会计分类尽可能的进行细化

，使以后在造价控制时能够有的放矢。同样一个项目，不同

的企业因为其信用、融资能力的不同而造成造价与风险是不

相同。因此要根据企业自身的特点和把控风险能力的不同，

合理安排好风险与资金利用率之间的平衡，安排好资金链。

2.2设计阶段的造价控制措施有资料表明，初步设计阶段影响

投资的可能性是75%~95%，技术设计影响投资的可能性

是35%~75%，施工图设计阶段影响投资的可能性是25%~35%

，而到了施工阶段，影响工程造价的可能性已经只有10%。

由此看来，控制工程造价的关键在于设计阶段。因此影响建

设项目投资造价控制的主要阶段是设计阶段，设计阶段是投

资造价控制的关键环节。建设项目设计的节约是最大的节约

，认真做好设计阶段投资控制对控制建设项目投资至关重要

，是控制建设项目投资的根本所在。一份好的设计方案，不

仅要取得良好的社会效益，还应具有经济的合理性。长期以

来，建设单位普遍对建设项目的设计阶段重视不够，较少过

问设计方案的经济合理性，致使一些设计项目的设计质量不

高。2.3基建阶段的造价控制措施按基建程序办事，就是要遵

循工程建设的客观规律办事，它是多年来基本建设正反两方

面经验的科学总结。要合理安排开工顺序和提高交用标准。

积极引进市场机制和竞争机制，在承发包上实行招投标，是

全面造价管理工作的重点。把竞争机制引入全面造价管理，

在相对平等的条件下进行招标承包，择优选择工程承包公司

、设计单位、施工单位和材料设备供应单位。凡结算工程必



须按设计图纸及合同规定全部完成，要有竣工验收单，如有

甩项应在验收单中注明，结算中予以扣除。应做好工程洽商

签证及预算增减帐的清理，重点做好材料价差及竣工调价的

审定工作。 3结语 长期以来，人们习惯于把寻找开发项目、

项目实施作为重点工作来抓，而把造价的控制与管理工作集

中在竣工结算审核阶段，毕竟是被动控制、事后控制。笔者

认为，房地产开发企业应该将“开源”与“节流”并重，切

实重视开发项目的造价控制与管理。在项目运作的各个阶段

施行全过程、全方位的造价控制，以利房地产开发企业资金

的合理流动，实现投资的良性循环，为企业实现效益最大化

、获得持续健康发展奠定坚实的基础。 参考文献： [1]杨涵，
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