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[摘要]近年来，我国社会经济得到了全面的发展，从而为各个行业的发展壮大创造了良好的基础。房地产企业所具有的最为

突出的特征就是发展中需要大量的资金支持，并且运营风险系数较高，所以需要成本管理工作人员充分结合企业现实情况，

选择恰当的成本管理方法，对企业的成本支出进行合理的管控，并对企业运营过程中存在的问题加以明确，对各项开发项目

实施切实的调整，设立专门的发展目标。运用目标管理的方法针对房地产企业的成本实施管理，结合各方面因素对成本管理

体系进行优化，促使企业能够获得更加丰厚的经济和社会效益，促进房地产企业稳定健康发展。 
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Abstract: In recent years, China's social economy has been comprehensively developed, which has created a good foundation for the 

development of various industries. The most prominent feature of real estate enterprises is that they need a lot of funds to support their 

development and have a high operational risk coefficient. Therefore, it is necessary for the cost management staff to fully combine the 

actual situation of the enterprise, select the appropriate cost management method, reasonably control the cost expenditure of the 

enterprise, make clear the problems existing in the operation process of the enterprise, implement the practical adjustment of various 

development projects, and set up special development goals. Using the method of target management to manage the cost of real estate 

enterprises, combining with various factors to optimize the cost management system, so that enterprises can obtain more rich economic 

and social benefits, and promote the stable and healthy development of real estate enterprises. 
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引言 

住房始终都是人们生活中的必需品，房地产企业的运营情况与民众的住房情况密切相关。当下，各个地区的房价

都在不断的提升，这个问题与房地产开发中存在的问题密切相关，切实的保证房地产企业的目标成本管理工作的质量，

将房价加以管控，为社会稳定发展创造良好基础。如果房地产企业无法将成本加以切实管控，不能保证目标成本管理

工作的效果，势必会对企业的良好发展造成一定的阻碍，最终会导致企业被行业淘汰。 

1 目标成本法的实质 

目标成本管理法其实质是在结合市场发展情况和市场竞争态势所形成的最前沿的管理方式，在将目标成本管理方

法加以切实运用的时候，能够有效的促使企业获得更加丰厚的经济收益。运用有效的方法对目标成本加以控制和开发，

能够将房地产企业经营管理工作转变为内部管理和控制。保证房地产的定价在施工成本之上，这样才能保证房地产企

业经济利润实现最大化的目标，促使房地产企业综合实力的提升，这样才能保证企业在严峻的市场竞争中长期处在不

败的境地。所以，目标成本管理法其实质是能够将房地产企业运营方案与市场情况充分的结合形成全新的成本管理机

制，与其他成本管理方式相比较更具有优越性，适合大范围加以运用
[1]
。 

2 我国房地产企业目标成本管理工作实际情况 

2.1 缺乏规范的成本管理制度和体系 

我国市场经济发展相对较为落后，各个房地产企业并没有设立专门的成本管理机制。尽管房地产企业对于企业成

本管理工作十分的关注，但是因为不具备良好的专业人才，所以长期以来企业内部都没有创建规范的成本管理体系，

从而导致企业管理工作人员虽然有心提升管理工作的效果，但是也是力不从心。经过调查我们发现，各个企业通常都
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是在遭受到外界压力影响的时候才会重视成本管理工作，但是没有设立专门的管理部门，从而会对成本管理的效果造

成不良影响，无法将成本管理工作作用彻底的发挥出来
[2]
。 

2.2 设计变更等现象无法有效加以控制 

因为房地产项目开发工作往往牵涉到多个企业以及部门，并且也会涉及到相关行政机构，所以管理工作的开展会

遇到诸多的困难。在进行项目开发工作的过程中，经常会出现设计变更的情况，这样对于各项工作的顺利开展会产生

一定的阻碍。不能良好的对各个部门或者是企业进行统一管理，房地产企业不能及时的了解变更实际情况，并且缺少

有效的方法来规避变更问题的发生，导致房地产企业在项目开发过程中往往会处在被动的状态中。鉴于此，房地产企

业只有结合各方面情况来编制专门的解决方案，才能从整体上对房地产项目进行管控，才能从根本上规避项目成本增

加的不良后果发生。 

2.3 不能及时准确掌握项目建设过程中的各项最新信息 

市场并不是一尘不变的，在实施项目开发工作的时候，房地产开发涉及到的成本很多也会受到市场变化的影响而

出现波动，然而房地产企业通常不能掌握第一手成本信息，都是要等到项目竣工之后才可以准确的对项目实际成本进

行计算。这样不能准确及时的发现项目开发工作中成本控制存在的失误，无法保证后续各项工作顺利开展
[3]
。 

2.4 无法及时的队诸多工程合同的落实情况加以掌握 

因为房地产开发工作牵涉到的层面较多，所以具有一定的复杂性，在实际开展工作的时候，企业往往都需要签署

各种类型的工程合同，尤其是那些工程持续时间长，工程量巨大的项目涉及到的对外合同数量众多。想要针对所有合

同加以切实的监督，是具有一定的难度的。其次，一些合同内容在实际落实的时候，往往会出现变更的情况，这样也

会对房地产企业实施合同监管工作造成一定的制约。这些问题的存在会影响到房地产企业对合同信息的掌控和分享，

从而会造成严重的工资诺失误。 

2.5 无法制定精确的资金计划 

对于项目规模较大，资金需求巨大的房地产开发项目，资金链的管理工作具有一定的困难。因为项目工程持续时

间较长，外包项目众多，房地产企业要想高效的编制出高质量的资金计划，可以说是非常困难的。建设原材料成本的

波动，外包工程的变更这些问题都是房地产企业不能切实的掌控的，这也为高质量的资金计划的制定产生了一定的困

难。其次，房地产企业尽管在制定资金计划的时候投入了大量的人力物力，但是编制的资金计划通常不具备长期的时

效性，最终会影响到企业管理层制定的发展决策的可行性。 

2.6 不能及时追踪各类原材料的价格波动情况 

一个完整的建筑工程支付在施工物料购买中的话费在整个建筑项目成本中的占据较大的比例，所以要想从根本上

控制项目成本，最为关键的就是要对施工材料花费进行切实的管控。但是因为项目原材料牵涉到的层面较多，房地产

企业也需要与施工方，设计单位进行沟通联系，从而不能保证在原材料成本控制方面投入足够的精力，这样会导致房

地产企业对于施工物料的各项信息无法高效的加以掌握，从而会阻碍成本管理工作的开展。 

2.7 缺乏对合作厂商的全面跟踪管理 

因为房地产开发工程量十分巨大，所以企业需要与施工方、设计单位以及物料生产厂家进行合作。房地产企业不

能及时的队所有的合作方进行跟踪管理，甚至很多时候对合作方的实际情况缺少基本的了解，从而不能在各项工作中

落实成本管理工作，难以有效提升企业间的合作水平。 

3 目标成本管理在房地产企业的运用情况 

3.1 设立专门的目标 

房地产企业需要将项目目标当做是成本管理工作开展的依据，并且要结合实际情况选择恰当的工程造价控制方法，

就实际情况来看，成本管理工作可以从下面几个层面入手： 

（1）充分结合实际情况，设立编制专门的目标成本管理机制，房地产企业内部相关管理工作人员需要将投资过程

中制定的成本预算当做是目标成本控制的基础，并依据其开展各项工作。在工程施工过程中以及工程项目施工方案制

定过程中增强管理力度，运用有效的方法完善企业投资成本，这样才能保证项目目标成本的可行性，为成本管理工作

的全面实施创造良好条件
[4]
。 

（2）针对目标成本进行细致的分解，结合房地产企业现实情况，进行综合分析，可以借助各种分解形式，将目标
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成本管理进行细致的安排。针对房地产企业项目开发情况实施分析，结合实际成本核算情况，将成本进行分解，从而

制定出工程项目所有成本的指标，为后续房地产各项工作按部就班的进行创造良好基础。 

3.2 利用动态化的方式开展成本管理 

在针对目标成本实施管理工作的时候，需要以动态成本管理为基础，积极开展成本管理工作，确保房地产企业可

以达到工程项目周期要求的时间点，并且能够全面的对工程项项目实际成本情况加以了解。与目标成本进行综合对比，

如果与目标成本相比差异较大，需要立即对成本管理工作进行分析，判断其中存在的问题，并结合实际情况，制定有

效的解决计划，从而保证对项目成本管控的效果。在实际开展各项工作的时候，需要这下面几种成本类型加以关注：

实际发生成本、动态成本与实付成本。在运用动态管理方法对某段时间内的成本结构以及组成成分进行切实的管控，

实际成本其实质就是已经完成核实的工程价值，实付成本则是工程实际花费的资金成本，只有从根本上加强这几个方

面的工作，才能将项目成本管理工作的作用彻底的发挥出来。 

3.3 注重项目评价管理工作 

房地产企业在完成动态成本管理工作之后，管理工作人员需要将前期制定的预算目标与实际成本花费进行对比研

究，并针对所有涉及到的部门业绩进行综合评价，在总结成本管理效果的同时，需要实施项目评价管理工作。 

4 促进目标成本管理有效落实的辅助制度的制定 

4.1 设立详尽的内控体系 

运用切实可行的企业控制机制和管理方法能够促进成本管理工作顺利的开展。房地产企业务必要设置专门的内部审

计机构，并且要将审计机构与财务部门进行统一管控，并形成一个整体，使其成为房地产企业中的核心管理体系。但是

成本管理工作的开展要保证与企业运营充分的融合，这样才能将企业内部控制工作的作用充分的发挥出来。并且要增进

各个部门之间的联系，利用统一管控的形式来保证管理工作的效果，确保房地产企业能够稳定健康发展。最后，审计机

构的主要职责是针对企业管理工作的实施进行全面的管控和监督，为各项控制工作按部就班的进行创造良好基础
[5]
。 

4.2 全面落实督导管理工作 

就现下我国房地产企业运营实际情况来看，各个业务活动的开展都需要资金的支持，所以为了从根本上确保房地

产企业稳定运营，需要对各项业务的权限进行合理的规定。借助这种方法，不但可以对房地产企业资金安全加以保证，

并且能够将当下房地产资金链中存在的问题加以切实的解决，从而促使房地产企业能够获得更加充足的经济和社会效

益，为企业良好发展打下坚实的基础。 

5 结束语 

总的来说，在房地产企业发展历程中，需要切实的运用目标成本管理方法，为企业稳定发展打下坚实的基础，将

企业成本管理与市场环境变化之间的关联进行分析研究，保证成本与利润能够保持平衡，管理工作人员还需要对企业

目标成本进行细致的划分，从而构建高质量的成本管理机制，推动企业的健康长远发展。 
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