
——如何将项目成本控制在目标限额之内
房地产企业目标成本控制与管理

主讲老师  侯龙文
【课程背景】

当前许多开发运营商在成本控制上存在的误区是，仅仅把成本控制的主要
精力放在施工阶段，比如想方设法降低施工取费，压低材料价格，包括预决算
的“斤斤计较”等等。尽管这样做也有一定效果，但毕竟是事后控制——亡羊补
牢，为时已晚。

利润，潜伏在成本之中——“省钱就是赚钱，节约的都是利润”。房地产成
本管控贯穿于房地产项目运营的全过程。要有效地控制房地产成本，就要在房
地产项目决策和实施的各个阶段，把成本管控的观念、措施、手段、方法运用
到房地产开发、生产、运营各环节之中。

“生存，还是毁灭，这是个问题”,这是莎士比亚笔下的一句经典台词。在当
前市场竞争加剧，房地产市场低迷，利润空间日渐缩小的形势下，房地产企业
是生存还是毁灭，也的确成了问题。因此，加强成本管理控制成了房地产企业
修炼内功、提升竞争力的必修课。
【培训目的】
您的企业在目标成本管理方面是否正面临以下困惑：
目标成本确定了，为什么成本结算的结果常常大幅突破目标，让目标成
成为虚设？
目标成本在哪个阶段确定合适？
目标成本管理的核心工作是什么？
怎样建立合适、合理、专业、可行的目标成本？
成本目标如何贯彻到房地产开发运营的全过程？
【培训对象】房地产开发及建筑施工企业的董事长、总经理、财务总监、财务
经理、预算部经理、造价部经理、工程部经理、计划合约部经理、成本控制主
管、预算员
培训天数：2 天
课程大纲
主要讨论题 课程主要内容

培训导入：
房 地 产 企 业
成 本 管 理 现
状互动调查

房地产企业成本管理的误区
  ——财大气粗，忽视利润和成本管理的重要性
房地产企业成本管理存在的主要问题

http://www.mie168.com/zhuanti/lirun.htm


第一讲  
目 标 与 目 标
成本管理

什么是目标成本
目标成本的预测与设定

●目标成本测算的主要方法
——成本性态分析法
——量本利分析及模型

目标成本的分解
◎总体目标成本的分解
◎在本体维上的分解
◎在主体维上的分解
◎在时间维上的分解
◎按合同计划分解
◎按项目实体分解
◎按开发过程分解
◎按责任单位分解
目标成本的编制
成本目标的责任落实
“粮本式”控制方法在项目成本费用控制方面的运用

第二讲
房地产企业
目标成本管
理方法

房地产企业成本项目的构成
房地产企业目标成本控制：房地产开发企业的内功

——房地产企业成本控制要点剖析
从造价的角度进行房地产成本控制——12 个阶段造价成本控制策
略
房地产企业成本控制的“三把锁”
念好房地产企业成本控制“三字经”
建好房地产企业成本控制“十制”
友情提示：房地产开发成本控制切勿陷入误区

房 房地产及建筑工程企业成本即时化控制
房地产企业目标成本管理——实现利润的利器
房地产企业目标成本计划编制的步骤和方法
房地产企业目标成本管理的重点
房地产企业成本管理四步法
1、制定目标--目标成本
2、明确岗位责任--责任成本体系
3、跟踪执行——动态成本法
4、业绩评估——数据说话，优奖劣罚
房地产项目目标成本与进度控制的方法
如何构建房地产企业成本管控系统
赠送：
◎房地产企业成本控制要点应用指南
◎目标成本管理指引
◎房地产企业目标成本管理实施细则



第三讲  
房地产企业
目标成本全
过程管理及
管控的要点

一、房地产开发阶段的目标成本管理
——房地产开发成本分析及估算
——房地产开发环节的成本控制
二、设计阶段的成本管理
设计阶段是房地产成本控制的关键点
造价控制是房地产开发设计的着眼点

●主要优化设计手段：
——基于质量功能展开的优化设计
——基于价值工程的优化设计

   ——基于限额设计的优化设计
三、施工阶段的成本管理
四、销售阶段的成本管理

■售楼工程的成本管理
■销售承诺的控制
■保修期限的明确
五、竣工及维护阶段的成本管理

第四讲
房地产企业
成本管理新
方法

房地产企业精益成本管理：企业生存、发展的精髓
房地产及建筑施工企业作业成本管理
房地产开发企业的供应链成本管理
房地产企业供应链目标成本管理体系的构建
房地产企业目标成本与供应链成本管理的整合
基于价值链的房地产建筑企业成本管理
基于战略的房地产企业目标成本管理

第五讲
房地产企业
如何将成本
目标落到实
处—责任成
本管理与责
任会计

1、责任/责任心/责任感/责任文化
2、责任成本与责任会计
3、目标成本责任管理
4、目标成本的分解与责任体系的建立

责任成本责任体系
责任成本指标体系
各责任中心成本目标的测算、核定与分解
赠送：工程项目责任成本测算办法

各责任中心成本目标的落实与执行
责任成本监控体系的构建

4、房地产企业如何开展责任成本管理
5、标后预算目标责任成本的动态管理
赠送：
◎房地产及建筑施工企业责任成本管理办法
◎房地产及建筑施工企业责任成本管理实施细则
◎房地产企业责任成本管理体系操作指引

http://www.qs100.com/webedit/ewebeditor.asp?id=n_content&style=qs100#__RefHeading___Toc29886282


第六讲  
没有考核 就
没有 管 理 ，
工资薪酬用
绩效说话—
—
房地产企业
责任成本考
核与薪酬挂
钩联动结算
激励机制

1、如何设定关键绩效指标（KPI）并进行考核
2、房地产企业成本考核与绩效评价
3、房地产企业成本管理与员工考核方法
4、如何对责任中心进行全面成本绩效考核

对收入－费用责任中心绩效的考核
对成本责任中心绩效的考核
对利润责任中心绩效考核
对投资责任中心绩效的考核

对项目部成本的考核与结算

5、目标责任成本管理绩效如何与责任人薪酬挂钩？
【案例分享】对主要责任中心的考核、结算方法实例解析

第七讲
房地产企业
目标成本实
现的基础工
作

提高成本意识，树立全面成本管理观念
完善组织体系，建立目标成本管理体制
转变经营方式，建立目标成本管理机制
坚持以人为本，建立目标成本激励文化
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