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房地产企业成本的精细化管理模式探讨
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摘 要：随着房地产行业的快速发展，房地产企业成为促进国民经济发展的重要产业，但是由于行业过热，国家相关部门加大宏观调

控力度。对于当前房地产企业经营发展状况，加强成本精细化管理对促进房地产企业发展有着重要意义。基于此，本文就结合房地产企业

成本精细化管理的必要性，重点分析房地产企业成本管理存在的问题，根据分析结果，提出房地产企业成本的精细化管理模式，具体内容

如下。
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不管是哪种企业，成本管理水平将会给其效益和发展带来一定

影响。房地产企业在开展成本管理工作时，应把精细化管理理念应

用其中，获取理想的工作效果。经过长时间实践与发展，房地产企业

在管理模式上发生一定改变，在实施精细化管理前，在成本管理上

将会面临各种问题，为了改善这种状况，应该从实际入手，采取精细

化管理对策，加强成本控制，在维护企业效益的同时，提高房地产企

业成本管理效率，从而促进房地产企业健康发展。

1 房地产企业成本精细化管理的必要性
对于现阶段，行业发展状况，房地产企业实施成本精细化非常

迫切。一方面，满足成本核算要求。房地产企业在实施成本管理时，

一般会通过财务计算方式来进行，这种方式即便能够根据现有财务

管理机制要求进行，但是缺少对经营管理层的全面思考，使得不能

对预算执行过程有效把控，容易出现实际财务支出大于预算标准的

状况，甚至存在大规模超预算现象。因为企业财务科目设置和成本

核算要求没有做到高度统一，因此通过加强成本精细化管理，可以

满足房地产企业数据分析、规避风险的基本要求。另一方面，符合项

目全过程管理要求。房地产企业成本管理可以从项目全过程中进行

展现，也就是在立项、策划、设计、施工、竣工结算等多个方面都要开

展成本管理工作。但是在当前项目全过程中，采用的管理方式比较

粗放，容易增加成本消耗[1]。例如，在项目建设中，如果立项缺少合理
性，设计方案不规范、施工管理力度不强，都会造成资源浪费，增加

成本。而通过精细化管理，可以从细节入手，控制工程资源投放，减

少成本支出，保证工程整体效益。

2 房地产企业成本管理存在的问题
2.1 成本控制意识不强
现代化管理机制作为一个要求所有员工一同参与的管理模式，

但是在实际中，大部分房地产企业无法满足该要求，不同规模企业

在成本控制管理的侧重点上各不相同，但再加上部分企业领导不具

备较强的成本控制意识，无法从根源上实现成本精细化管理。部分

员工因为对成本控制存在思想误区，成本控制作为一个全过程控制

的工作，如果企业没有从全局入手进行管理，将会影响成本控制效

果，不利于成本控制目标的完成[2]。
2.2 前期调研不深入
从目前情况来说，部分房地产企业在开展房地产项目前期投资

工作时，缺少对项目可行性调查，忽略项目调研，使得企业在项目招

标时容易造成资金大量消耗，不能帮助企业从中获取理想的效益。

在房地产项目前期，应做好招投标工作，企业通过采取这种方式来

选择资历强、信用高的承包商，从而实现对企业成本的把控。在房地

产项目开发建设过程中，工程招标在其中发挥着重要意义，而选择

的承包商则直接表示着工程施工质量。但是在实际中，招标通常没

有获取预期效果，在招标后反馈情况上，承包商在施工过程中将会

面临各种问题，从而无法保证工程施工质量，浪费大量资金。

2.3 成本控制体系不完善
房地产项目自身展现出繁琐性特点，施工时间长、涉及人员多、

在管理上面临的难度大。在房地产项目施工建设管理过程中，一般

采用动态管理模式，这种方式可以在预期目标成本管理中获取理想

效益，提高管理质量，但是也会由于工程项目设计不规范而导致在

施工建设中发生设计变更的问题，再加上部分施工企业管理水平低

下、组织规划缺少合理性，导致工程建设与预期标准、施工成本和具

体成本预算目标上缺少统一性产生偏离。财务决算作为房地产企业

检测成本管理效果的重要方式，自身包含在成本管理范畴内，由于

房地产企业自身管理存在失误，导致财务和预算之间关系不密切，

部分人员为了规避问题而对工作优化处理，没有做好相关数据调查

与分析工作，只是将成本数据看作为财务数据，存在财务决算数据

为消耗资金数据的状况[3]。
3 房地产企业成本的精细化管理模式
3.1 强化成本管理意识
精细化管理作为当前企业实现现代化管理广泛采用的措施，为

了将精细化管理渗透在房地产企业各个管理活动中，应该从内部入

手，加强对各级人员思想教育，提高所有人员成本管理意识，将精细

化管理理念落实到位。房地产企业管理者应发挥带头作用，从细节

入手，减少资源随意消耗的状况，帮助企业节省成本，在给企业经营

发展提供充足资金支持的同时，还要对各项费用支出科学把控，提

高成本管理效益。房地产企业可以开展各种宣传培训活动，把精细

化管理理念引入其中，制定详细的培训计划，让更多的人员掌握精

细化管理知识，营造良好的工作氛围。房地产企业应对现有管理机

制进行优化处理，加强各个环节成本控制。通常情况下，对于直接性

成本来说，应规范管理流程，保证成本管理质量和效率[4]。对于各个
项目成本支出，应科学分析和审核，根据以往成本数据进行考量，确

定每个项目管理职责，并在此基础上加强成本控制管理，强化成本

精细化管理效果。

3.2 注重项目可行性分析
房地产企业在开展房地产项目开发建设活动前，应加强项目可

行性调查与分析，通过采用成本估算法的方式获取成本估算结果，

了解项目成本数额、开发总成本和单项成本。其中，包括土地征用和

拆迁补偿费用、前期工程费用、工程建设成本、房屋销售费用、开发

管理费用、税费等。其中，土地征用及拆迁补偿费在总成本中的占比

高达 40%左右，税费在总成本中的占比超过 20%。这两种费用将会
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给总成本精准性和有效性带来一定影响，应对这些成本进行精细化

管理，从而获取真实的成本估算结果，在成本估算结果的帮助下对

房地产项目开发可行性进行判断。

3.3 将精细化管理落实于成本控制的整个阶段中
为了保证房地产企业整体效益，增强企业综合竞争实力，让其

在市场竞争中实现健康发展，在开展成本管理工作时，需要将精细

化管理模式运用其中，从多方面入手实现信息化管理。例如在招标

环节中，通过采用精细化管理模式，对各种施工方案中建筑损耗和

附加值面积等信息进行考察，制定详细的施工计划[5]。并且加强施工
过程成本精细化管理，将成本控制目标落实到位，如果在施工过程

中存在资源随意浪费的状况，需要及时制止，让施工进度和目标具

体消耗资金与成本管理目标相统一。除此之外，将项目中成本信息

如实反馈到成本计划管理系统中，对成本管理方案进行整改和优

化，减少施工过程中由于成本输出过多而引发的风险问题。

3.4 建立完善的成本管理体系
近几年，我国房地产行业市场竞争呈现出白热化状态，企业为

了增强自身竞争实力，减少成本支出，需要结合成本管理要求，构建

一套完善的成本管理体系，把成本核算与财务管理充分融合，在引

进现代化成本管理方式时，把精细化管理理念应用其中，提高企业

经营管理水平，给房地产企业更好发展提供支持。所以，在构建成本

管理体系过程中，应该科学设定财务科目，采取精细化管理模式，让

不同类型房地产项目实现差异化管理。并且，房地产企业在实施精

细化管理工作时，应加强成本数据系统建设，收集各种项目信息，给

成本精细化管理决策制定提供数据参考。

4 结束语
总而言之，房地产企业通过加强成本精细化管理，可以有效提

高企业成本管理水平，让成本管理朝着精细化管理方向迈进，规范

成本管理行为，减少成本支出，提高成本应用效率，给企业创造更多

的效益，在增强企业综合竞争实力的同时，实现房地产企业效益最

大化。在开展成本精细化管理工作过程中，应加强项目可行性分析，

做好成本估算工作，从各个环节入手进行成本控制，完善成本管理

体系，把各个环节成本支出控制在合理范畴内，通过采取各种有效

的管理对策，加强房地产项目开发各个环节成本控制，在精细化管

理模式作用下，发挥房地产企业市场竞争优势，从而促进房地产企

业健康发展。
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