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工程造价的控制，是在项目决策阶段、设计阶段和建设项目实施

阶段，对工程造价进行研究比较，把建设项目的造价控制在科学合理的

范围之内，根据项目的进展情况随时纠正发生的偏差，以保证项目管理

投资目标的实现，力求在项目建设的各个阶段合理使用人力、物力、财

力，以取得较好的投资效益和社会效益。其过程是集技术、经济、管理

于一体的综合性的工作。工程造价最有效的控制阶段是在设计阶段，项

目实施阶段是把设计文件变成具有使用价值的实体的过程，也是实现工

程造价有效控制、为合理确定工程造价提供原始依据的过程，虽然在这

一阶段节约投资的可能性很小，但额外增加投资的可能性最大。因此，

在项目实施阶段需要对投资控制给予足够的重视，为了实现该阶段的投

资控制目标，建设单位就必须制定有效的对策和措施。
1 工程造价构成及特点

1.1 我国工程造价的构成

从定义上讲，“工程造价”里的“工程”包括各类的工程项目，但

是笔者所讨论的“工程”主要是指建设工程类的工程。工程造价的定义

是从不同角度理解事物的本质。对于建设工程的投资者，市场条件下工

程造价就是建设工程项目投资，是获得项目要付出的价格；同时也是投

资者在作为市场供给主体出售建设项目时定价的基础。
1.2 工程造价的特点

房地产工程造价有个别性、层次性、大额性、动态性以及差异性

等等特征，这是由房地产建设工程的特点决定的。工程造价的范围较

广，涉及到国民经济各部门、各行业，涉及到社会再生产的各个具体环

节，也直接关系到人们的生活和居民的居住标准，所以工程造价的作用

和影响都很大。
2 房地产开发项目全过程工程造价控制

2.1 设计是有效控制开发项目工程造价的前提

房地产工程设计是指工程项目的建设提供技术依据的设计文件以

及图纸的整个活动过程，工程设计是对开发建设项目的实施意图和全面

规划的具体描述，是房地产开发项目开发建设的灵魂，是处理技术与经

济关系的关键性环节，是确定与控制工程造价的重点阶段。研究表明：

初步设计阶段，影响工程造价的可能性在 75％~95％之间；技术设计

阶段，影响工程造价的可能性在35％~75％之间；施工图设计阶段，影

响工程造价的可能性在 25％~35％之间；而到了施工阶段，影响工程

造价的可能性只有 10％作用。由此我们可以看到，控制工程造价，设

计阶段起着重要并且关键的作用。
2.2 工程招投标是有效控制开发项目工程造价的核心

通过招投标的形式来引进竞争机制，在降低工程造价、确保工程

质量、缩短建设工期等等许多方面都有明显作用，也有效地保障了招标

人以及投标人的合法权益。房地产开发企业对施工单位的选择尤其要慎

重，因为施工队伍的施工质量的优劣关系到房地产开发建设单位工程造

价控制的成败。在选择施工队伍时主要考察施工企业的技术装备、资信

情况以及建设业绩等。我们要优先考虑近期建设业绩和建项目相同或相

似的施工企业，而且特别要求创此项目建设业绩的有着丰富经验项目经

理来出任项目经理。
还有大型项目中的很多分项工程可以采用指定分包的方式，比如

铝合金门窗及所有门窗工程、内外装修工程、空调安装工程、电梯电扶

梯安装工程、发电机安装及环保工程等可以由甲方直接指定分包，既可

以大量节省工程造价，又可以严格控制工程质量和进度。对于诸如下述

专业工程应由甲方直接发包，由其它独立施工单位与甲方直接签订合同

执行：1） 桩基工程；2） 强夯工程和软件基处理工程；3） 室外高压电

缆安装及高低压变配电工程；4） 大型土石方开挖回填工程 （包括场地

大型土石方、地下室大型土石方等）；5） 挡土墙、护坡及基坑支护工

程；6） 家居报警及对讲系统工程及智能化安防工程；7） 室外道路和面

层铺装及室外给排水工程；8） 室外园林景观及绿化工程、室外强电及

环境照明工程；9） 水泵房设备及管道安装和变频供水系统设备工程；

10） 地下人防工程；11） 消防水、电、通风工程及防火门及防火卷帘安

装工程；有线电视、电话、网络安装工程。
如果能按以上承包方式，甲方既可以选择实力最强的专业施工单

位，又大量节省工程造价 （可以比采用总承包方式全部承包给总包单位

节约造价 20％~40％以上），而且又可以严格控制工程质量，加快工程

进度，避免因总包单位实力不济停工或者因与之发生争执时被总包单位

卡甲方脖子的现象。
2.3 施工管理是有效控制开发项目工程造价的重要环节

施工阶段成本控制的关键，一是做好材料的定货，二是要严格的审

查承包商的索赔要求，三是合理控制工程签证。由房地产开发企业引起

的变更主是进度计划变更、施工条件变更、设计变更和工程项目变更等

等。控制变更的关键在于开发商，应该建立工程签证管理制度，明确工

程、预算等等相关部门、相关人员的分工和职权，我们要确保签证的质

量，杜绝不实及虚假签证的发生。
2.4 竣工结算是有效控制房地产开发项目工程造价的关键

工程造价管理的重要环节之一就是工程造价的合理确定，在确定

房地产项目工程造价时，我们坚持以现行的工程造价管理规定做为依

据，根据甲乙双方在施工合同中的合约，按照竣工图结合设计变更、现

场签证和隐蔽签证进行项目审核计算，审查是否有丢、拉项工程，是否

按图纸及合同规定全部完成工作。我们要认真核实每一项工程变更是否

真正实施。应建立工程量清单核对备案制度和内部复核制度，定期跟踪

检查、监督管理，加强从业人员的素质教育，杜绝违法违规行为并且减

少工程量清单中的差错率。在进行房地产工程竣工结算时，必须到开发

项目工地现场核对，严格审查工程量计算是否准确，材料调价是否有依

据等，使工程造价结算确切、合理。
3 结语

综上所述，房地产开发过程中的工程造价管理是一个动态进行的

全过程，房地产企业在对工程造价的控制与管理上始终应贯穿于项目建

设的全过程。房地产建设工程的造价确定与投资控制的实质就是运用科

学原理和经济以及法律等等手段，解决丁程房地产开发项目建设活动中

的经济和技术、管理和经营等等实际问题，只有在房地产项目建设的各

个阶段，采用切合实际的计价依据和科学合理的计价方法，合理确定项

目投资估算、初步设计的概算和施工图的预算，才能提高投资的效益。
因此在推行房地产开发项目全过程全面造价管理中，注重研究和分析建

设管理中各个环节和建设投资中各种影响因素，将有效地控制房地产建

设项目的投资。对房地产开发项目工程造价进行全过程控制管理是工程

造价行业发展的必然趋势，也是房地产企业的迫切需求。

［摘 要］ 造价控制是影响房地产价格最主要的因素之一，造价的控制贯穿于整个房地产开发全过程。本文分别从工程造价的特点及含义以及
房地产开发中造价的全过程控制进行了研究，并提出了一些具体的措施。
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