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管理方法研究
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摘要：随着房地产市场的变化，许多房地产企业开始寻求房地产开发项目成本管理的新方法。目前国内多

从一个相关利益主体的角度对该类项目进行研究，并且缺少对不同利益相关者间的分析。现给出一套完备

的房地产开发项目风险性成本管理方法，从全面系统的视角对不确定环境下房地产开发项目成本管理原理

进行分析，并从不同相关利益主体的角度进行探讨，在已构建的房地产开发项目成本管理原理基础上建立

成本管理模型。
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0 引言

随着房地产市场的迅速发展与变化，近年来

其市场的需求与购买力被大量透支。加之银行放

贷的收紧，市场供需关系的转变，自2014年以

来，我国房地产市场迅速转冷，根据国家统计局

公布的指标显示，房地产市场的多项指标均出现

同比增幅下滑的局面。在这种形势下，传统的房

地产开发项目管理与管理模式(重利润、轻成

本)已不再适应当前的市场模式，越来越多的企

业开始关注和重视寻求房地产开发项目成本管理

的新方法。

我国对于房地产开发项目成本管理的研究起

步较晚，大致始于20世纪90年代。在早期的研

究中，周世江将房地产开发项目成本管理的研究

重点集中于对工程建筑过程中全部开支的广泛测

算，认为将成本测算与预算区别开的处理方式将

能够有效管理目标成本。薛敬明的研究认为房地

产开发项目是一个复杂而周密的系统工程，它并

不是孤立存在的而是受到外部环境的影响，所以

在对房地产开发项目进行成本管理时，必须考虑

各类要素的风险。另外，还有一部分学者对房地

产开发项目的生命周期阶段进行区分，费树林认

为相较于其他生命周期阶段，房地产开发项目的

开发建设过程对总成本的影响最为显著。顿新春

等从成本目标的角度对房地产开发项目的成本管

理进行研究。在这些研究的基础上，一些学者对

房地产的成本管理研究着眼于精细化的管控⋯；

一部分学者研究如何在不确定环境下利用风险管

理的工具与方法对房地产开发项目的成本进行动

态管理心1；还有一部分学者开始从全生命周期的

视角对房地产开发项目的成本进行分析并从项目

整体的角度对成本管理提出新方法∞引。

从目前的研究来看，许多学者对房地产开发

项目的成本管理都进行了深入的探讨，但是大多

局限于从一个主体或客体(如开发商或是承包

商)的角度对该类项目进行研究∞引，并且缺少

对不同利益相关者之间的成本管理的分析，这就

导致了目前研究的一定局限性，所以，构建系统

的、全面的成本管理方法非常重要。

本文通过文献研究、访谈调研和问卷调研等

多种研究方法，对研究问题展开深入和全面的研

究，并在研究的过程中对房地产开发项目成本风

险管理的基本原理与模型进行总结和提炼，形成

了系统和全面的理论与模型。

1 房地产开发项目风险性成本管理的

基本原理

面对房地产市场的不断变化，房地产开发项
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目的生命周期逐渐缩短，其产品质量的差异化也

逐渐降低，房地产企业进人了精细化管理。从基

本原理上说，如果房地产开发项目的实际成本在

成本预算合理范围内波动，就视为成本管理成功

了。房地产开发项目实际成本与项目成本预算发

生偏差的根本原因是项目及其外部环境和条件的

发展变化，这些不确定性对项目的影响导致了项

目成本与预算的偏差。所以项目风险成本管理的

基本原理是针对这些发展变化，如何开展好项目

风险成本的全面管理。

由于房地产开发项目在其设计、计划与建设

等多个生命周期阶段将涉及不同的相关利益主

体，所以在进行成本风险管理的探讨时，也需要

考虑相关利益主体对房地产开发项目所造成的影

响。图1给出了考虑项目不同主体与客体的项目

风险成本管理的对象和内容，以及这些项目风险

成本与项目预算之间的相互关联和相互影响。

由图1可以看出，由于房地产开发项目各种

不确定性成本的存在，所以项目成本和项目开发

商与承包商的支出和收入都呈现出一种统计概率

分布的情况，而不是一个确切的项目成本或价值

的数值。因此房地产开发项目风险成本管理的基

本原理主要包括以下三个管理要点：一是管理和

降低房地产开发项目成本或预算的不确定性；二

是抓住房地产开发项目成本或预算不确定性可能

会带来的好处或收益(降低项目成本或提高价

值)；三是抓住房地产开发项目成本或预算不确

定性可能会带来的坏处或损失(项目成本升高或

价值降低)。

根据大量的实践和研究总结，房地产开发项

目的成本和预算的不确定性可以根据实践的具体

情况利用正态分布、口分布或其他概率分布进行

标示，图1采用正态分布的概率分布对原理进行

了解释。由图1可知，项目成本和项目开发商与

承包商的支出和收入都呈现概率分布的状态，这

是由于它们都会受到项目及其环境与条件发展变

化的影响，出现不确定性的项目成本和预算。

房地产开发项目成本和项目开发商与承包商

的收入与支出各有其概率分布标准差6，它给出

了项目不确定性的变化大小。因此从基本原理出

发，人们管理项目成本和价值的核心是分析找出

这些6的值，然后根据需要按标准差的±36(涵

盖变化范围99．7％)或±26(涵盖变化范围

95％)去做好项目风险成本的管理。因此房地产

开发项目风险性成本管理有四方面的根本任务，

一是努力分析和找出项目风险成本概率分布标准

差6的值；二是根据需要确定出项目风险成本是

按±36，还是按±26去开展管理；三是努力降低

图1 房地产开发项目四种预算与成本管理之间的相互关联和影响示意图
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项目风险成本的6值而使项目风险成本变动范围

缩小；四是努力提高项目风险成本的发生概率P

值以提高项目成本不确定性的发生概率。

2房地产开发项目承包商风险性成本

管理的基本原理

以房地产开发项目的成本管理原理为基础，

从承包商角度对房地产开发项目进行管理需要考

虑其收人与支出的变化对开发商可能造成的影

响，见图2。因为房地产开发项目承包商的实际

支出服从某种概率分布，所以在对其管理中最重

要的有三个方面：一是努力减小标准差占的值而

使其在±36范围内得以变窄；二是努力提高发生

概率P的值而使其尽可能接近于P=1(图2中

该处的虚线)；三是努力使其中线向左方移动

(支出降低)。房地产开发项目承包商的收人也呈

现概率分布情况，所以这种收人管理也有三方面

的工作：一是努力减小标准差占的值而使其在±36

范围内得以缩减；二是提高发生概率P的值而使

其也尽可能接近于P=1(图2中该处的虚线)；

三是努力使其中线向右方移动(收入提高)。

房地产开发项目承包商的支出和收入之间存

在着相互关联和相互影响的关系。如果支出管理

的结果是支出预算减掉36(图2中支出分布最左

端)，而收人管理的结果是收入预算加上36(图2

中收入分布最右端)，则会获得“承包商最大收

益”。反之，如果支出管理在预算加36处(图2

中支出分布最右端)，而收人管理在预算减掉36

处(图2中收入分布最左端)，则会获得“承包

商最小收益”。很显然，集成管理这两方面的结

果会得到二者之间的差额，这是承包商风险成本

管理的根本所在。

3房地产开发项目开发商风险性成本

管理的基本原理

从房地产开发商角度对房地产开发项目进行

管理需要考虑其收人与支出的变化对承包商可能

造成的影响，见图3。房地产开发项目开发商支

出同样呈现一种概率分布的情况。因此，这方面

管理最重要的同样有三个方面，一是减小支出标

准差6的值，从而使其在±36范围内得以变窄；

二是提高发生概率P的值而使其尽可能接近于P

=1；三是努力使其中线向左方移动(降低支

出)。项目开发商收人也呈现一种概率分布的情

况。因此，这方面管理最重要的同样有三个方

面，一是减小收入标准差6的值而使其在±36范

图2房地产开发项目承包商收入与支出管理的基本原理示意图
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图3房地产开发项目开发商收入与支出管理的基本原理示意图

围内得以缩减；二是提高收入发生概率P的值而

使其也尽可能接近于P=1；三是努力使其中线

向右方移动(提高收人)。

如果房地产开发项目开发商能使其支出处于

预算减掉36之处(最左端)，而将实际收入管理

在其预算加上36之处(最右端)，就会获得图3

中的“开发商最大收益”。反之，如果项目开发

商管理失误而使其实际支出处于预算加上36之

处(最右端)，项目实际收入处于预算减掉36之

处(最左端)，则会获得“开发商最小收益”。

很显然，集成管理这两方面的结果会得到二者之

间的差额，这是项目开发商风险性成本管理的根

本所在。

4房地产开发项目风险性成本管理的

过程模型

根据房地产开发项目成本管理的原理建立房

地产开发项目成本管理的过程模型，从而使企业

能够对这类项目进行更为良好的管理。虽然房地

产开发项目涉及开发商与承包商等多个不同的相

关利益主体，但是对于成本管理的基本过程，见

图4。

4．1 根据房地产开发项目成本预算制定管理

标准

在项目成本管理过程模型中，第一步是根据

组织既定的房地产开发项目预算去制定项目成本

管理标准，因为这种管理标准是开展项目成本管

理的度量基准，不能凭空想象或“拍脑袋”去制

定，而要符合组织的项目预算，又要符合组织的

项目成本与管理能力和项目所处环境与条件的客

观情况。

(1)房地产开发项目成本管理标准的上限和

下限。不能使用项目预算作为项目成本管理的标

准，因为一旦出现项目成本管理结果超出了标准

就会导致项目成本管理失败的后果，所以必须在

项目成本目标计划和项目成本管理标准上下限之

间留出“容忍区间”或“预警区间”，以便及时

预警和采取应对措施。

(2)房地产开发项目成本管理的统计管理标

准。当房地产开发项目成本绩效度量结果出现系

统偏差时，必须采取应对措施，因为系统惯性会

导致既定管理标准上下限的失效。

4．2使用既定管理标准去度量房地产开发项目

的实际成本

在制定出房地产开发项目成本管理标准后，
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图4 房地产开发项目成本管理过程模型

就需要对照这些标准去度量项目实际成本，从而

发现房地产开发项目成本管理的偏差、问题和实

际结果。此时需要注意项目成本管理绩效度量的

方式和频率问题。

(1)房地产开发项目成本管理绩效度量方

式。常用的度量方式有三种，分别是项目成本绝

对值的度量，项目成本相对值的度量，项目成本

平均值的度量。其中，前者度量给出项目成本偏

差绝对值的大小(增减多少元)，中者给出项目

成本偏差绝对值的大小(增减多少百分比)，后

者给出项目成本平均水平偏差的大小(综合单价

增减多少)。这三方面度量结果应编制成项目成

本管理绩效报告，用文字、数据、各种图形和表

格等形式给出度量结果。

(2)房地产开发项目成本管理绩效度量频

率。因为项目成本管理及其绩效度量是个动态和

不断循环的工作，因此这种度量工作的开展频率

也决定或影响着项目成本管理的效果。其中，若

度量的次数过少就无法及时发现和纠正项目成本

的偏差而造成损失，若度量次数过多则会使管理

成本大大增加。另外，这种绩效度量也有定期和

不定期两种，而且特别当项目成本管理出现问题

时企业就必须提高这种度量的频率，从而更严密

地监测项目成本管理工作和结果的发展变化情况。

4．3 比较管理标准与实际成本并做出分析判断

比较管理标准与实际成本并做出分析判断是

为了发现房地产开发项目工作中可能出现的问题

和偏差。

(1)分析房地产开发项目实际成本是否存在

偏差。如果项目实际成本与管理标准相比较没有

偏差，企业就不必采取任何措施，但是如果这种

比较的结果存在有偏差，那么企业就必须开展下

一步的比较分析和判断。

(2)分析出现的偏差是“问题”还是“成

就”。如果人们发现有偏差就需进一步比较分析

这种偏差究竟是“问题”还是“成就”。如果属

于“成就”则人们不必采取纠偏措施，但是如果

属于“问题”，就必须开展更进一步的比较分析

和判断。

(3)分析偏差问题是否可以进行纠正。如果

人们发现有“问题”就必须更进一步分析这种

“问题”是否能够进行纠正。因为在项目成本管

理中有许多情况是客观环境与条件造成的项目成

本偏差，这是人们“无能为力”的。
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4．4 分析房地产开发项目成本偏差的原因并采

取措施

分析找出房地产开发项目成本管理“问题”

的原因所在，严格区分究竟是主观努力不够还是

客观环境影响。如图4所示，对于客观环境影响

的原因，企业需要采取修订项目成本管理标准的

措施，对于主观努力不够的原因，人们需要进一

步分析项目成本偏差原因，然后才能有针对性地

采取纠偏措施。

5 结语

通过对房地产开发项目目前形势的分析以及

对房地产开发项目研究现状的概括与总结，探讨

目前针对房地产开发项目成本管理现有研究的欠

缺与不足，其主要研究结论如下：一是构建了全

面、系统的房地产开发项目成本管理原理，通过

研究将房地产开发项目成本中的不确定性因素进

行概括，并探讨了房地产开发项目成本管理的几

个基本要点；二是从开发商和承包商的多相关利

益主体视角对房地产开发项目的成本进行了分析

与研究，并在房地产开发项目成本管理原理的基

础上从不同的视角对其成本管理的要点进行了深

人探讨；三是在上述研究的基础上提出了房地产

开发项目的管理模型，针对房地产开发项目成本

管理的特点深入分析了如何利用管理模型对房地

产开发项目进行有效管理。

本研究是大量实际调研和实践总结的结果，

并在具体的研究过程中形成了房地产开发项目的

成本管理原理与模型，但是对于实践的指导仍然

欠缺。所以，在今后的研究中还需要将已经形成

的房地产开发项目成本管理原理与模型运用到具

体的实践中，并在这个过程中进一步完善与

修正。
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