
标题：“苏州工业园区现代大厦工程中的成本控制管理”案例

编写者：陈华

知识点：成本控制管理

案例真实性： http://www.hunterdouglas.cn/project-1909.html
案例来源：苏州工业园区现代大厦工程项目

摘要：以苏州工业园区现代大厦工程项目为研究对象，基于国内外项目成本控制的研究文献，从理论和现实的角度剖析房地产项目成本控制的必要性。分析苏州工业园区现代大厦工程项目中成本控制环节所产生的问题，进而提出从全要素、全过程两个方面构建工程项目成本控制体系并提出构建的具体思路。

Abstract：With the development of our national economy, the city to speed up the process, the real estate industry make a spurt of progress has become a pillar industry in China. The project cost control and management is one of the most important economic activities in the real estate business, but also the daily operation of the center. Therefore, do a good job in real estate enterprise project cost control and management, has the extremely vital significance.In this paper, taking Suzhou Industrial Park, the modern building engineering project as the research object, the research literature at home and abroad based on the analysis of the project cost control, the need for cost control of real estate project from theoretical and practical point of view, analysis of the cost control system of the existing problems in the project, and then put forward the construction project cost control system and put forward the specific ideas of constructing from two aspects of total factor, whole process.
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引  言

开工时间：2003年

竣工时间：2005年

工程地点：江苏省苏州工业园区二区

决策者：苏州工业园区现代大厦项目管理部

关键问题：苏州工业园区现代大厦的成本核算流程是：先由项目管理部负责审核工程项目管理的施工进度和质量，并协同工程项目管理部门负责审核材料的数量和质量，并由工程项目管理部门提出采购计划和采购方案，然后由合约部门负责审核款项是否按照合同约定的条款支付，通过审批后就着手进行采购，而财务部门则主要是负责关注每一次付款时点及金额进行资金计划安排并报主管领导。现实中，项目所属的财务部门主要是对成本进行简单的核算，资金的进出进行记账，而缺少真正的成本控制。

背景介绍

行业：建筑业

单位: 浙江宝业建设集团有限公司

相关背景：

建设单位：苏州工业园区机关事务管理中心

工程规模：建筑总面积9.8万m2，地下2层，裙房3层，主楼19层，框架剪力墙结构，建筑总高度约100m；

设计单位：美国洛翰建筑设计事务所、华东建筑设计研究院有限公司；

监理单位：江苏建科建设监理有限公司；

土建总承包单位：浙江宝业建设集团有限公司；

工程试验和质量检测单位：苏州工业园区建设工程质量检测站，苏州市建设工程质量检测中心；

工程资料验收单位：苏州工业园区建设档案馆；

工程招标单位：苏州工业园区行政中心和新项目筹建处。

案例内容

在房产、建筑行业回归到相对理性、波动中保持相对平稳的环境下，以实例分析苏州工业园区现代大厦工程项目，对成本控制进行了阐述和研究，从理论和现实的角度指出了进行项目成本控制的紧迫性和必要性。列举了国内外不同文献对项目成本估算、成本控制的研究并进行了总结。提出本案例所采用的研究方法和主要研究内容。

第1部分  工程项目成本控制的相关概念及理论基础

1.1 相关概念概述
1.1.1 成本
成本是商品价值链中重要的一环，也是最基本的一环。成本是生产的基础，人们在生产制造商品时，需要耗费大量的人力、财力，这些都是属于生产成本。随着社会的发展，成本包括的范围也在进一步的扩张和延伸，成本的含义也在不停的变化和发展。项目在实施的过程中需要花费一些资源和要素，这些资源和要素就是项目成本，这是CCA对项目成本所做的基本定义
；美国会计协会（AAA）认为成本就是项目为了完成工期实现一些阶段性的目标而需要牺牲的资源，这些资源可以用货币资金来进行衡量。这个定义比较全面，详细的表达了陈本的含义；《成本与管理会计》中也提出了对成本的一些看法：生产过程中消耗和浪费的资源总和；《会计学：教程与案例》这本书把成本说成：成本是生产中消耗的资源总量。

从上述中可以看出，成本的定义都是根据生产的实际情况进行定义的，但是都是包括以下几个方面的内容：第一是计算成本的时候，都是通过换算成货币，然后进行计算总量；第二是进行成本统计的时候的的以资源进行统计，把所有的消耗都统计在内；第三是成本资源在进行统计的时候，都是和某些目的有关。目的的范围包括人力、财力、时间精力等，并且把所有参与的企业人员的资源成本都包含在内，最后换算成货币进行计量。

1.1.2 成本控制
（1）概念
项目在实施的过程中应该明确制定出成本控制的目标，这样就能在实施的时候，根据需要完成的任务量，对成本进行一定的控制，不仅要控制成本，还要对实施的过程进行监督和管理，更好完成项目成本控制目标。在项目的实施过程中，项目建设者既要保质保量的完成项目，又要节约成本，防止出现浪费资源和材料的现象，根据预算来严格的控制成本。进行成本控制的时候，有些小工程可能会超出估算的成本，建设者就要查摆问题所在，及时的找到漏洞，采取措施进行弥补，这样才能完成成本控制和管理的目标。

广义的成本控制，是对成本前期、中期、后期进行管理控制；而狭义的成本控制，是项目实施后的一些控制。本文主要的对前者进行分析研究。

（2）原则
第一，目标管理原则。在一个项目计划出来后，把项目的整个过程进行分解成各个阶段，然后指定相应的目标，进行相应的管理。建设者把这些总的目标和措施层层落实到具体的施工部门和管理部门。成本管理和控制部门既要把责任和目标层层的落实到具体的个人和单位，还要对施工过程中的成本控制情况进行监督和检查，还要对成本控制的结果进行评价，对于不合格的部门和个人要提出建设性的整改方案。

第二，全面控制原则。项目建设者应该充分调动全体施工人员的积极性，对施工的全过程进行成本控制和管理。每一个具体的施工人员是进行实际成本控制和管理的一线人员，所以要规范他们的施工行为。同时，要从整体上来对全部的施工过程进行成本控制，这样才能实现总的目标和任务。

第三，权责利相结合原则。施工单位可以赋予建设者一些权力，让他们可以单独的控制成本，做好相应的工作。对于合格的施工者要进行奖励，对于没有完成成本控制目标的施工者要进行处罚，这样才能充分发挥奖惩机制在成本控制中的作用。

第四，动态控制原则。在建设的时候适当调整控制策略，在成本上下跳动的还是，进行合理的调整。在项目建设前应该重点进行可行性分析，指出可能存在的风险。设计阶段应该重点对施工步骤和材料的选择进行重点考虑。施工的过程中应该对成本控制进行实时的检测，不对不合格的施工过程和行为应该及时的发现并提出整改方案。

第五，因地制宜原则。即是指不同的部门根据实际情况进行成本控制。

第六，例外管理原则。工程在施工的时候，时常会出现一些不在预料之内问题，通常称之为意外，但是这类问题要重视对待，针对问题进行分析研究，找到问题的关键，进行解决，减少资金的开销，提高成本的利用率。

1.2 成本控制的方法
1.2.1 挣值法
在1970年以后，挣值法的出现使管控技术提升到一个新的高度，它可以很好的提升管控效率，现阶段，我国也在广泛的应用这种管理方法。

挣值法主要是在建设过程中，把用到的货币、资源等，进行统计分析，再结合工程的进度和时间进行综合的衡量，正确的把工程的发展状况表现出来。这种方法相比于其他方法有很多的好处，可以及时的发现项目中出现的问题，根据计算出来的成本可以很好的度量工程效益的多少，是一种很好的管控方法。
。

该方法主要是根据7个参数（3个基本要素和4个评价指标）进行对应的研究，这7个参数及相关指标如下：

t——当前检测时点；PQ——计划工作量；T——项目结束时间

SC——预算单价成本；AC——实际单价成本；AQ——实际工作量

表1-1  三个基本要素的含义
	名称
	含义
	计算公式

	项目计划完成工作的预算费用（BCWS）
	工程项目在计划进度内所要完成的工作量的预算费用
	BCWS=计划工作量×预算单价

	项目已完成工作的预算费用（BCWP）
	工程项目在计划进度内实际完成工作量的预算成本总额
	BCWP=已完成工作量×预算单价

	项目已完成工作的实际成本（ACWP）
	工程项目在计划进度内实际完成工作量的实际成本总额
	ACWP=已完成工作量×实际单价


第一，BCWS体现的按照进度安排完成的工作量，但是因为计划的是一定的，预算也是确定好的。因此，BCWS是一个比较确定的数字，它主要的表现实际工程的进度状况。计算公式如下：
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第二，BCWP主要反映该项目按计划施工的进展情况。其计算公式如下：
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第三，ACWP主要反映该项目执行的实际消耗量。计算公式为：
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表1-2  四个评价指标的含义
	名称
	含义
	计算公式
	结果说明

	费用偏差（CV）
	已完成工作量的预算成本与实际成本之间的绝对差异
	CV=BCWP-ACWP
	“＋”：有利
“－”：不利

	进度偏差（SV）
	以货币来衡量的已完成工作量与计划工作量的绝对差异
	SV=BCWP-BCWS
	“＋”：有利
“－”：不利

	费用绩效（CPI）
	正在进行的项目的成本效率
	CPI=BCWP/ACWP
	“＞1”：有利
“＜1”：不利

	进度绩效（SPI）
	正在进行的项目的进度情况
	SPI=BCWP/BCWS
	“＞1”：有利
“＜1”：不利


第一，若CV＜0，证明工程的实际执行力不行，没有把握成本应用的范围，超出预算；反之，说明实际工作中用到的成本比预算的少，执行力较强；若CV=0，说明该工程正按照计划进行。

第二，若SV＜0，表明工程的进度十分缓慢，慢于预期进度；反之，说明工程的进度比预期的要好；若SV=0，说明该工程项目正按照计划进行。

第三，若CPI＜1，表示超支；反之，表示结余；若CPI=1，表示实际成本与预算成本相当，说明工程的成本费用正按预算进行。

第四，若SPI＜1，表示进度延误；反之，表示进度提前；若SPI=1，表示实际进度与计划进度一致。

某一项目通过上述7个参数值的计算，即可以得到项目的当前所处情况。项目所处情况有以下四种：

成本未超支，进度未延误：CV≥0，CPI≥1；SV≥0，SPI≥1

成本超支，进度未延误：CV＜0，CPI＜1；SV≥0，SPI≥1

成本未超支，进度延误：CV≥0，CPI≥1；SV＜0，SPI＜1

成本超支，进度延误：CV＜0，CPI＜1；SV＜0，SPI＜1

在工程实施过程中，管理者应不断对工程进行监督，针对工程的进度应随时的进行分析研究，及时的发现工程存在的问题，进行一定的成本估算，然后做出相应的策略调整，达到预期的要求。挣值分析法在这方面能起到很好的效果，可以随时的了解成本的消耗，掌握成本消耗的动向，可以及时的帮助管理者控制成本，管理成本。

1.2.2 工程成本分析法
在实际工程实施中，应随时的及时的对成本进行监控分析，发现成本突出部分的主要的影响原因，针对这些问题采取有效的措施加以改进，这样才能减少成本和费用。这就是工程成本分析法重点关注的内容。它是由两个方面构成，如下
：

（1）对施工成本进行全面的分析

施工成本的计算范围很是广泛。人力资源成本，材料成本和设备的成本都是施工的主要的成本。所以，施工单位要对这些成本进行全面系统的分析。当一个施工年度结束的时候，施工单位应该专门成立成本检测分析机构，在施工的过程中，把使用的成本和计划的成本进行对比，分析两者之间的差距，找到出现差距的原因，然后对政策进行调整，使接下来的施工成本能保证在预算成本之内。

    （2）工程成本的具体分析

施工单位不仅要分析实际过程中成本对施工进度的影响，还要对人力资源成本，材料成本以及设备成本进行分别分析。这样才能针对每一个成本的特点有针对性的采取措施对其进行控制和管理
。以设备成本为例，设备的购买、使用和后期的维护等都会产生一些费用，施工单位应该加强对设备使用每一个环节的成本控制，对于超出预算成本的环节要采取措施加以改进，这样才能避免发生类似的情况。

1.2.3 责任成本控制法
企业应该把成本控制的任务层层落实到每一个具体的管理人员，这样才能让他们承担起控制成本的责任和义务，形成一种责任成本。各个层级的管理人员就会增强责任意识，更好的对成本进行控制和管理。企业还要定期的对相关责任人的成本控制成果进行考核和评价，对完成任务的进行奖励，没有完成任务的要进行处罚
。工程项目责任成本的划分有：

（1）项目部的责任成本

项目部在施工之前要和企业签订目标责任成本书，其目的就是为了落实具体的成本控制责任。目标成本的确定有多种方式，一般的可以通过以下的几种进行确定。

目标成本=合同价-上交企业费用-税金-项目盈利指标

企业可以对一些责任主体设定一些目标成本，这样就能增强他们的责任意识，使成本控制管理起来更加的方便。

（2）项目组织各职能部门的责任成本

要想控制好责任成本，必须要把可控成本进行控制好，可以从以下几个方面进行控制：

第一，相应技术部:在施工前和施工的过程中都要做好成本预算，这样就能使得施工的成本控制有章可循，完成预期的成本控制任务。

第二，材料部门:材料采购部门在采购材料的过程中既要有效的控制成本，又要保证工程的质量。

第三，机械设备部门:施工单位应该正确合理的来使用机械，这样才能保证施工效率的同时，又能控制成本。

与此同时，财务部门、后勤部门以及质量监督部门都应该积极主动作为，根据自身的情况来对成本进行控制和管理。

1.3 工程项目成本控制的内涵与主要内容
1.3.1 工程项目成本控制的内涵
工程项目的进行都离不开利润，在开发的过程中时时的关注效益是必不可少的，而要获得既定的利润，对项目的开发成本控制方面需要进行严格的控制，科学合理的进行成本控制。所以，管理好工程开发成本就能很好的对以后的施工成本进行有效的控制和管理。所以，企业应该对实施项目工程的过程中对每一个可能出现的成本问题加以认真考虑，这样就能有效的保证企业利润和效益的最大化。

工程项目成本包含着很多的内容，不仅有建造成本和开发成本还有全成本。工程设计和规划的前期费用，施工过程中产生的费用，以及施工的配套费用等都是建造时组成成本必不可的；开发成本的计算不能单一的是土地成本，还有很多间接联系的成本；总成本也包含很多的内容，施工过程中产生的一系列的管理费用和营销费用等都是全成本的主要的组成部分。

施工的时间成本和空间成本共同组成了项目工程时空成本。工期的长短是施工的时间成本，施工过程中的管理费用是空间成本。

按照表现形式的不同，工程项目成本可以划分为隐性成本和显性成本。施工的时间成本主要就是隐性施工成本。显性成本主要包括项目建设过程中形成的看得到的成本。施工单位可以采用定额控制法来对显性成本加以控制和管理。

1.3.2 工程项目成本控制的主要内容


（1）土地成本
如表1-3所示，项目工程成本中的大约三分之一是土地成本。随着我国房地产市场的快速发展，土地市场不稳定的因素逐渐增加，这使得工程项目成本控制起来越来越困难。土地的成交主要通过竞标来完成的。所以，土地的价格十分不固定，主要通过竞标来确定最后的价格，这就使得土地的成本难以确定和控制。周边土地的成交价格以及土地的区域位置和承担的功能都会对竞标价格产生影响。同时，政府对土地的使用往往会征收固定比例的费用，这些费用也是土地成本。

表1-3  土地成本的明细内容表
	成本项目名称
	项目成本

	土地或项目转让费
	开发商要想获得土地的使用权就必须向转让方支付一定费用

	土地出让金
	土地最终通过竞标确定的总的价格

	其他费用
	房地产商在申报和审批项目的过程中可能要想税务部门或者房管部门缴纳一定的税费


（2）前期成本

房地产开发成本中有大约百分之五的成本是前期成本。如表2-4所述就是前期成本。设计对于项目的成功完成具有关键的作用，因此设计费用是一笔很大的开销。因此，设计费用的控制具有很大的弹性。因此，企业既要选择实力强的设计单位还要有效的控制设计成本。企业要对不同的设计方案进行反复的论证和比较，选择设计合理费用较低的设计方案来开展施工，这样才能尽可能的节约设计成本，有效的对设计成本进行控制。

表1-4  前期成本的明细内容表
	成本项目名称
	成本明细内容

	规划设计费
	企业在施工之前要选择一些规划单位对工程项目进行科学合理的规划。保证房地产项目中住宅和商业布局更加合理。所以，规划的设计的费用应该是企业加以控制和管理的成本。

	勘察费用
	规划设计单位在进行规划设计之前对项目进行实地的勘察，同时向企业提供专业的咨询，这些过程都要支付勘察费用。

	报批报建费
	项目在立项开工之前应该向有关的政府职能部门申请报批和报建，政府部门会对符合施工条件的项目颁发“两证一书”，在这个过程中可能会支付一定的报批报建费。

	造价咨询服务费
	企业要请一些专业的造价师来对施工的成本进行精准的预算，这也要花费一些造价咨询服务费。

	工程监理费
	企业要请一些专业的监理单位对工程的质量和施工过程进行监督和管理。企业要向这些监理单位支付一定的费用。

	临时工程费
	施工单位要对一些不符合施工条件的土地进行平整，这就需要花费一些费用。同时通水、通气和通电都会花费一定的费用，这些费用都是临时工程费。同时，施工场地的围栏、标语和宣传都会产生一些费用，这些费用也是临时工程费用。


（3）工程成本

如表1-5所示，房地产开发成本中有一半以上的成本都是工程成本。工程成本不仅包括建筑工程成本和建筑单体成本，还包括环境工程成本和公共设施配套成本。房地产企业往往采取定额控制法对工程的成本进行管控。企业需要根据指定的政策规范来制定有效的控制计划，这样就能使得工程成本的控制更加科学合理。

表1-5  工程成本的明细内容表
	成本项目名称
	项目成本构成

	公共配套设施
	架空层工程以及配套的教育、医疗和商业设施等都是公共共配套设施

	环境工程成本
	小区建成以后房地产开发商要进行绿化工作，对小区内的花园、道路和灯光等都要进行美化，这期间要花费环境工程成本

	建安工程成本
	室外的一些辅助工程都要花费一定的成本。排水管道的安装，电缆的铺设以及暖气和燃气的管道建设等都会产生一些建筑安装成本；小区内的的道路工程，供水供电工程以及消防通道的建设等都可能产生一定的成本和费用

	建筑单体成本
	基础工程费、单体土建工程费、安装工程的费用


（4）城市基础设施配套成本

建造房子的成本中有大约十分之一的费用是城市基础设施配套成本和费用。房地产开放商往往要配合统一的城市建设和规划来建设一些配套设施来满足市政的要求和规划。小区要安装消防通道和建设消防工程，同时还要安装统一的水电和暖气，这些项目的建设都要支付统一的固定的费用。企业应该积极争取更多的政府投资和社会投资参与到配套设施的建设中来。

（5）三项费用成本

管理费用、财务费用和销售费用等都是需要进行控制的成本和费用。管理成本相对比较固定。因此，房地产企业应该采用定额控制法和制度控制法来对管理费用进行控制和管理。企业要采取灵活的方法来对财务费用和销售费用进行控制和管理。

企业应该制定合理的营销策略，尽量减少人力资源的投资来减少营销费用。同时，企业还要不断的提高服务的意识和水平，这样就能减少售后服务的成本，实现更多的收益和利润。

第2部分  苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制的

现状与问题分析

2.1苏州工业园区现代大厦工程项目概况
2.1.1 项目概述
现代大厦位于苏州工业园区现代大道999号，南靠城市广场，西临星湖街，是一座设计新颖、施工精细的智能型、节能型、环保型的现代化综合办公楼。该工程建筑面积98220平方米，建筑高度109.15米，框架剪力墙结构，地下2层，地上21层。地下2层为车库、设备机房；地上1～3层为大厅及会议用房，4～19层为办公用房，20层以上为塔楼。地下室为二级防水；屋面为上人屋面，二级防水，采用沥青防水卷材和钢筋细石混凝土，两道设防。裙楼外墙为干挂花岗岩石材幕墙，主楼为LOW-E镀膜中空玻璃单元式幕墙和干挂花岗岩石材幕墙。该工程内装饰采用大理石、玻化砖、地毯、环氧地坪、乳胶漆、矿棉板、石膏板等饰面。设有建筑电气、建筑给排水、通风与空调、智能建筑、电梯5个分部。

2.1.2 项目特色

以新技术化解工程难点，以强化质量管理确保工程质量可靠，整个工程在质量管控方面表现出了5大特色及20个亮点。其中工程质量5大特色主要为：

现代大厦具有同声传译、远程音视频、安全防范、自动调节空调温度和灯具照度等功能，智能化程度达到国际先进水平；基坑采用土钉墙支护、二级放坡，水泥搅拌桩作止水帷幕，大大降低了工程造价，确保了基坑及周边环境的安全；幕墙线条明晰、流畅，石材采用背栓式连接，18个大角挺拔、顺直，12万米胶缝饱满，深浅一致；地下室管线排布有序，标识清晰，防撞标识醒目，地面整洁平整，宽敞明亮；采用“计算机三维模拟”进行深化设计，各类管线排布合理美观，检修方便。

工程质量表现出的20个亮点分别为：石材幕墙采用同一种石材两种饰面处理手法，在协调中体现出变化；沉降观测点耐用美观；屋面通气管安装牢固，精工细作；管道支架根部装饰美观牢固；圆柱用铝塑板装饰，表面圆润光洁，胶缝饱满顺直；会议室气势宏伟，用料考究，做工精细；电梯厅大理石墙面平整光洁，美观大方；木饰面接槎平整，漆面色泽均匀，纹理清晰流畅；玻璃栏板、不锈钢扶手安装牢固，接缝平整，宽窄一致；大理石地面按编号加工，确保石材纹理自然顺畅；走廊地砖，吊顶天地对缝；采用整石加工的排水沟和下水口，精雕细琢、工艺精湛；屋面门口踏步设计合理，美观实用；机房设备、管线布置合理，安装牢固。制作安装工艺精细，接地可靠。相同管件、阀门位置和标高一致；成排电柜安装平直，电缆排列有序，标识清晰；梯架内矿物绝缘电缆安装顺直，绑扎牢固；174个强弱电间，接地可靠，防火封堵严密；126个管道间，排列整齐，标识齐全，封堵收口到位；消火栓箱安装规范，消防疏散指示明确；冷却塔保温管道金属保护壳接缝严密，做工精致。

2.1.3 项目技术重点

作为一座智能型、节能型、环保型的现代化综合办公楼，现代大厦工程集中了众多技术重点和难点。

该工程地下室基坑开挖深度7.95米，局部挖深达12.75米，土方量为12万立方米,基坑暴露时间长，给基坑围护安全带来较大难度；基础底板厚度2.5米，电梯井部位最厚达7.3米；混凝土一次浇筑量为8300立方米，无构造缝，对混凝土抗裂、防渗提出了更高的要求；裙房屋顶拱形钢桁架结构跨度33米，由12榀主桁架组成，杆件下料长度要求精确，焊接难度大，质量要求高，每榀主桁架重达10.5吨，现场拼装及整体吊装难度大；大厅净空高19.5米，模板承重架搭设难度大；外石材幕墙和单元式LOW-E中空玻璃幕墙面积大，节点处理复杂，整体垂直度、平整度控制难度大；混凝土品种多，施工时4个品种同时浇筑，高强混凝土防裂缝及不同品种混凝土衔接施工难度大；装饰材料品种多、新颖、环保、施工工艺复杂；设备管线多且排布集中，采用综合平衡技术进行二次深化设计，在满足专业施工验收规范的前提下，做到总体布局合理美观；空调主机、锅炉、冷却塔等安装在地下2层和屋面，设备吊装难度大，需要选择安全、经济的吊装方法，保证设备顺利就位；机电安装工程智能化程度高、设施先进、功能齐全，技术水平高，施工和管理难度大。

2.1.4 项目组织机构

企业在施工之前应该采取合理有效的组织机构来对工程的实施进行领导和管理。组织机构应该着重考虑到施工的特征、工程的进度和质量标准，制定严格的标准来对成本加以控制和管理。苏州工业园区现代大厦工程项目的组织机构是一个十分高效的组织实施机构，它的组织机构不仅可以很好的对规模较大，施工难度较高的项目进行有效的成本控制和管理，还可以充分发挥组织的优势充分调动施工人员对成本进行控制和管理。

类似模板的公司组织构成是前提条件，公司所设立项目的经理为中心人，进行管理的公司高层，进行的是以经理为主要负责人，以高层为监督者和发布命令者，将承包该项目所签订的协议条款完成。前文中的公司组成构造如下：
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图2-1  项目组织结构图
为了提高工程效益，促进社会发展，在任何工程项目中都要设立完善的工程管理制度，把建设工程项目控制放到首位。在满足当今社会要求的基础上，运用科学的工程项目控制体系，全面增加工程效益。并集结技术背景雄厚，曾管理过多个类似项目的工程人员，将他们放在项目的中心，旨在让他们可以全面发挥自己的实力，完成自己的义务，并为团体的进步尽一份自己的力量，将各个工程粘合在一起，使该项目每个方面的要求都得以圆满完善的完成。
2.2 苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制的现状
2.2.1 成本控制的组织运营及采取的控制手段
苏州工业园区现代大厦工程项目的开展要有相关部门才用科学的工程项目体系，对其建设成本合理规划，做好控制，在不影响工程项目正常进行的同时，确保该工程项目的效益。从建筑设计的规划设计部门到施工机构，与能将制造出来的产品转换为资金的营销部门，都是在这个严密精准的体系之中的。这种做法，可以最大成分的发挥工程本身所具有的潜能。
评估合同的部门与其进行评估的方法
在签订合同之前先进行评估，以及在之后进行合同签订和管理合同，都是苏州工业园区现代大厦某项目由合约预算部门所进行的工作，其负责工作含购地，拆迁等近十种。除了这些基础工作外，进行投标与类似活动，以及活动后的综合评定意见，活动中的资金支出预算等等分析工作，都是其主要进行负责的工作。并根据具体工作的不同，在逐一分到其他部门去。
故而在控制投入的资金量时，这个部门的作用就显得至关重要。我们从维护公司经济利益的角度出发，进行招标要求分析，预算分析以及材料分析等等综合进行的合同预算，都可以对一个项目将要支出的资金所做的调整，起到至关重要的作用。
（2）设计整合的部门及其具体所负责的工作
设计整合部门，就是规划某项目的整体，并进行每一方面的设计。苏州工业园现代大厦也正是由该部门负责类似的工作。除此之外，该部门还要进行所需地的勘察活动，以及和负责设计的人员进行工作上的商议，审核工作时需要的图纸以及其他信息，与其他部门进行合作并且办理准许施工的证件等。
所以，该部门同样也是进行事先资金输出控制的部门，但他们主要是在勘察和设计方面下手，在材料供应时选择性价比最高的供应商，选择性价比最高的方案，降低支出资金，使得项目在开始之前就得以被控制。
（3）现场项目部门与其主要负责内容
对于苏州工业园区现代大厦工程项目开发企业来说，该部门就是一个全面统筹的部门，他将全面管理开始施工的项目，并且根据每个项目不同的特点，设立不同的计划，控制该项目的进度，使项目更为严谨，同样也可以回收利用废弃品，达到减少初期资金支出量的一个效果。当然，该部门最主要的工作还是管理好施工机械，确保机械不会故障，不会出现某些会带来严重后果的问题，同时也要提高该设施的使用率，这是在另一方面上节约成本。
所以作为苏州工业园区现代大厦工程项目关键的控制成本类型部门，现场项目部无疑是至关重要的，它不断全程左右着工程的落实和成本的节制，是整个项目成本的主要支柱。
（4）营销及成本控制方式
销售前期费、推广费、合同交易费、销售代理费以及其他中间环节消耗，都是销售费用的组成部分。苏州工业园区现代大厦工程项目借由不断精简工程实施间隔来缩小成本，采用科学的工程项目体系对营销成本进行合理分配，有效减少营销费用，即使在这竞争激烈的社会中，也不会被淘汰，并且还能获取更高的收益。因此，在营销行业中选择正确的成本控制方式，对企业的发展有着非常重要的作用。

综合以上内容可以发现，苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制是全程性的、是事关开发项目的各个成本构成部分，苏州工业园区现代大厦工程项目成本的控制方法的选择以及实施力度，对其工程效益起着决定性的作用。
2.2.2 成本控制的流程
事实上在整个项目推进过程中苏州工业园区现代大厦工程项目保有一个新的部门，合约部门。它负责项目工程招投标管理和成本预估等工作。而在工程实施中的采购与管理分属材料部门，财务部门则控制这其中环节的成本。故而所有的资金流出就必须建立在工程项目管理、合同、财务部门三方签款。过程基本如下：项目管理部在审核工程已经结束施工的部分进度与质量，然后再由工程项目管理部来统筹所有的材料花费，并由本部门来做相关的采购规划。最终经手合约部门来对账，确保所有的工程款项都按合同中的相关规定一一清款。在上述所有审核结束之后，采购方能继续，而财务部门则要在采购过程中确保每一次的资金流动都是清楚无误的，对公司财务做好规划并提交给上级。而在现实生活中，各企业的财务部门并没有对资金做出规划，而是普通的核算和记录，严重的违背了科学上的成本控制。

苏州工业园区现代大厦工程项目开发的周期很长，成本开支条目繁多，施工过程也就是成本周期十分漫长。所以持续监控的难度偏大，时间也较长。除此之外，工程的整个流程并不止于上述步骤，也就意味着成本开销也不止于此。从土地购入、设计规划、推进实施、市场营销和前中后期的融资，这些方面而言，迫于市场竞争的难度，资金回笼期漫长，因此只能尽力缩短项目周期。不过很多时候，工程实施中都是设计与施工并行，施工项目的旁支繁复，造成不必要的时间和花销。而在设计与施工并行的背景下，费用预算通常会导致费用的不足，扰乱施工计划，导致施工过程相对复杂，复杂的施工过程加大了费用计算的难度。
2.3 苏州工业园区现代大厦工程项目成本调控现状及分析
2.3.1 项目敲定阶段成本调控现状
苏州工业园区现代大厦工程项目采用一定的成本控制方法对其进行规划，但其控制力度仍然不符合标准要求。这主要体现在融合资金的需求上就是必须拿出一个切实的可行性研究报告，列出项目的必须因素，与可操作性方案，最终保证融资。但是这种报告会显得对于工程分析不够深入，就全局性之道高度而言是远远不够的。一份好的宏观指导意义的报告应当建立在大范围的材料收集整理与可行性分析之上，并选择相对更具参考价值的指标来确保结果的可靠。

尽管苏州工业园区现代大厦工程项目在项目的敲定阶段做了前期工程的细致规划，但是是该阶段的成本调控仍然是存在问题的，主要在两点：

首先，是没有就此项目另行开辟一个新的部门，吸纳相关专业人才来进行项目规划。

其次，项目缺乏定量规划，土地使用权的保留与增值税的调控并不清晰。
2.3.2 项目设计过程中的成本调控问题

苏州工业园区现代大厦工程项目开发企业对成本控制的关注度不够，过于关注施工消费，而有些忽略了施工单位的工作能力。项目开发企业将苏州工业园区现代大厦工程项目交给一家老牌的，声誉颇优的设计单位来负责，但在合同中却对于设计单位的硬性要求，而忽略了对其关键性的要求力度，导致其略偏于主体。这种仅仅注意设计周期，不关注设计时间的压缩是否会对设计质量产生影响的做法，往往会在施工中出现更大的问题，常常不得不现场修正图纸。

就成本的上浮来看，由现场设计变更所造成的比率较高，从多方面剖析而言，笔者认为主要因素有六点：
第一，忽略了设计招标制度的重要性，仅仅依赖名气选择设计单位而不考虑设计结果最终的市场实用价值，设计单位缺乏市场竞争力；

第二，缺少对设计成本的限制；
第三，未采用科学的设计标准，增大了工作成本的周期。

第四，单位提供的设计内容不够完善，未能反映现实的社会需求，也偏离了客户需求。同时该内容对设计费用规划不够全面，未能满足设计需要。

第五，对设计成果的审核的关注力度不足。

第六，在设计过程中不够关注真正的市场需求，而仅仅只注重于设计结果的新颖和艺术价值，无形中拉高了成本。
在项目招标的过程中未对成本的控制做出科学的规划。对于一个项目招标过程，在不断延伸的人际网中，许多有关工程都会成为影响招标结果得因素。这些都使得招标过程中的竞争变得不公平。从表象来看，也许很多项目的招标看起来貌似公平，也没有违背国家的法律或者一些相关的规定。但实际上，有许多项目虽然已经确定下来，却还不能自发地开展。招标过程中会有一系列的要求与标准，而不是只存在于表象。
成本得不到良好控制的另一个原因就是现场签证控制制度还不够健全。开展项目的时候，所需的工时长，工程开展的流程也不能逆转，显目实施时也往往会出现很多阻碍，这就导致了费用的增长，工程也很有可能无法继续实施，返工，停工现象也随之出现并加剧，这些使得项目所需的成本增加。虽然一些房地产企业会对成本的规划比较关注，但是在实施项目的时候，仍然会加大监管力度。比如说，加大预算审查的力度避免成本增加，或是加大对项目所需原材料的质量的审核力度。而且到目前为止，在控制项目变更这一方面还是存在很多问题，比如说，变更测量系统和审查系统还没有完全构建成功，工人效率低下等，这就造成工程比较随意，管控方面的工作得不到相应的重视，时间长了项目的成本就会超预算，变得难以控制。
项目所需的原材料以及相关设备的采购与提供不到位，没有达到应有的标准，没有合理的控制，也会使项目成本超预算。当项目实施过程中出现问题时，没有较强的优化意识。项目实施时，需要不断核查设计工作，只要有问题出现，就必须及时采取相应的解决措施，解决问题，如何将项目最优化来提高工程的设计水平是节约成本的目标。实际上，仅靠优化工程的设计对提升项目标准没有太大效果，不能对整个项目进行考核，也没有具体记录工程实施时出现的问题并加以总结。所以优化设计对控制成本没有很明显的作用。
2.3.4  工程完成时出现的成本问题

合同及相关条款不够明确。我国大部分的建筑市场中，都将《建设工程施工合同》作为标准，施工机构往往比较重视工程质量、结款、工期时长这些在合同中明确规范了的方面，却没有注意到付款方式、计算指标、测量指标、价格规定和所用产品的价格浮动等，致使各种“打白条”现象广泛出现。口头合同的产生使得项目的承包机构在完工后结算工款时因为没有明确的对结算的规范，因而抱有侥幸心理甚至谋求不合法的利益，在竣工付款时虚报或者高估冒算，尤其是在招标或者评标过程中用最低报价法来钻空子。施工机构为了使自己在投标过程中的损失能够捞回来，或是为了提高自己的利润，有时会在完工后的结算付款动手脚，这使得建设机构的付款审核工作的难度增加，不仅因为复杂要加大工作量，还要增加付款金额，成本没有得到合理地控制。
施工图纸、现场签证以及项目在设计上的一些变动等重要的资料没有确定下来，会使得付款的时候缺乏相关资料而减慢的工程的进度，也会使成本超预算。许多大型的总承包商由于知道企业必须及时办理“三算”来办理房产证，所以故意以各种理由推迟付款来谋取额外的补偿，降低了结算的效率，延迟了结算的进度。经过分析，可以总结出如下原因：
（1）很多员工认为项目成本以及结算等方面都跟自己没有多大关系，需要操心的是负责控制成本的部门，对成本调控不够重视，意识不够强。
（2）企业自身的结款制度不够完善，在成本管控方面存在诸多漏洞。
（3）变动的调整、价钱的协商等环节一般是在结算时进行，这使得按月审结制度没有完全落到实处，结算时处于不利的地位，也提高了实施的难度。
项目审核人员的素质也是成本增加的各方面成因中的一个重要组成部分。项目管理机构中有一些职员法律意识淡薄，而且也缺乏相关的专业知识，比较优秀的技术人员也很少，有一些技术人员的工作能力和整体素质较低，工作方式不符合公司规定致使工程项目在施工期间存在各种问题，严重阻碍了工程的顺利进行，不仅加长了工期，还增加了工程项目成本投入。
第3部分 苏州工业园区现代大厦工程项目全要素、全过程成本控制实施过程及效果
3.1 基于全要素、全过程的工程项目成本控制体系构建
3.1.1 基于全要素、全过程的工程项目成本控制的原则、方法与步骤
（1）原则
工程项目成本要遵循最低化的原则。其不仅降低了企业的成本消耗，也有效的保证了其所作出的每一笔花费都能够发挥到其应有的价值，并取得最大的收益。现实中，企业不要只注重对员工和资金方面的要求，而是在全局之上，涵盖全员及整个流程的成本控制。必须在房地产市场需求的基础上，来规划项目目标的最低成本，并保证切实可行。

全面成本控制原则就是在遵循成本最低化原则的基础上，对工程作出全面的考虑，制定出完善的规划内容，确保其能够获取最大的收益。除此之外，项目的总经济效益也是全面成本控制的重要目的，并需要全员投入其中。

目标细化原则。项目实施的成本本质而言是来自于完成目标的设定与细化的。在全局全员全过程的成本控制过程中，成本预计目标就显得尤为重要。所以房地产项目开发过程中，应将目标细化，确保每项成本参考指标都有理有据有节，确保预估成本的可靠性。

事前调控与灵活应变原则。因为每一个工程的实施都是一次大的全方位合作，全要素全员的投入决定了工程的复杂。而凡事如果能做到在事前进行良好的评估与控制，事后的调节仅仅是以备不时之需，那么就能在许多环节中节省不必要的意外成本开支。除此之外，因为全面参与的机动性，成本控制可以在开发过程之下展开，譬如在采购中不断调整相关办法，动态成本控制与预计成本进行相较和不断纠正，以保证实际成本波动在预估成本的合理范围内。
（2）方法
第一，挣值法。管理层要在整个项目推进过程实施监督与管控，成本绩效的分析更是必不可少，越早查清成本变动的根源，就能越早作出相应工程环节的调整。挣值分析法的计算与分析，是在工程项目实施过程中对成本和进度的掌控至关重要的。 

第二，工程成本剖析法。在工程项目的推进过程中，就已完成部分所消耗的实际成本与预估成本间的差异，来剖析预估未完成部分的工程成本。检查不必要支出，并在此后的项目实施中回避。
第三，分责制。参照企业对项目部各管理层分配的成本管理责任，将项目经济预算责任细化到相应的管理层责任中，也就是所谓的责任成本。各管理层在计算分析责任成本的执行完成现状之上，就相关责任的实施主体进行奖惩，保证项目管理的清晰度。

（3）步骤
对于房地产行业，其成本控制的方式是通过设定成本控制的具体内容与过程相连接的控制方案，再选择应用有效的成本控制方法，对工程项目进行全方位的成本控制，是其成本投入达到最优化。其情况如下:
第一，工程项目开展前要提前预算所需成本。预算所需成本是所有工程项目成本控制的首要任务，也是其进行项目成本控制的指标，因此这个指标要提前设定，才有助于后面工作的顺利进行。它主要是通过对工程项目全面的调查分析，以满足工程项目的每个阶段能够正常进行的成本需要，从而准确预算所需成本。预算成本要遵循一定的成本确定方式，如表4-1所示。
表3-1  预计成本构成表
	项目发展阶段
	成本确定
	开展方法

	项目定位阶段
	成本估算
	项目定位阶段主要是通过对工程项目全方位开展所需成本按照一定的成本指标进行估算，主要包括工程项目的材料成本、工作量成本。在进行这种估算的时候一定要做到严密、准确，避免在项目定位阶段出现问题。

	方案设计阶段
	成本测算
	项目方案设计阶段要先对其每项成本所需做出详细的了解，然后对其进行具体的测算，也就是在成本估算的信息条件下对其进行更严格的测算，以减小成本估算误差。

	施工图设计阶段
	成本预计
	施工图设计阶段就是在工程开展前，全面熟悉操作过程中所需要的资金消耗，进而对其作出准确的预计，满足成本预算的标准。


第二，对变动的成本进行控制。在现实的工程项目中，要严格遵循成本预算的目的，参照成本指标，对该工程项目开展后所需变动成本进行有效的管理和控制。

成本的动态控制的目的是保证任何项目的成本支出不能超过成本目标。成本的动态控制就是在项目的开展工程，控制一定的资金消耗，满足该过程变故发生后对资金的需要，降低成本，以获取更大的效益。合理的成本动态控制，能够合理的对资金进行分配，以最小的资金投入，获得更大的收益。

成本动态控制进行的主要方法包括：（1）限制设计价格。根据成本预算做出相应的成本规划，很好的限制了设计成本；（2）限制所买材料的价格。在搜集和买取工程所需材料的时候，要严格控制价格，避免不必要的金钱花费；（3）先预算后开展。在工程项目开展前对其做出成本预算，降低开展成本。

第三，对比成本消耗和成本目标的关系。在开展工程项目的过程中，要对成本的具体开支情况进行总计、对比，及时准确的发现该过程中的成本问题，并采取相应的措施，有效的避免更得的成本资金投入。
3.1.2 全要素背景下的工程项目成本调控因素
（1）材料费消耗
苏州工业园区现代大厦工程项目开发中材料费的消耗会占有整个成本部分的65%-75%，也就是整个项目成本的重中之重。而确保材料费不过度花费的一般做法是要调控用量、适时购进最优价材料。
首先是要在工程花费中消耗材料的控制。必须采用单位定量的方式和施工中严格的限额领取制度；其次是新技术的引用，在项目实施过程中可以适当的引进先进技术，生产创造时尽量的节省材料，提高材料的使用率。最后根据建造的用途合理分配，杜绝浪费材料的现象。
最后是选择项目所需材料的最优价格。在充分了解工料市场的基础之上，选择物美价廉的供应商供货；其次是降低材料运输、仓储以及废弃带来的费用再就是需对用量大的材料设备选择两个以上厂家供货。
总之，在控制材料成本的时候一定做好计划，很据项目工程 需要，采购合适的材料，不能过多的浪费。

（2）机械设备费的控制
工程项目开发中应尽量减少施工中机械设备利用率不高的问题，减小对于机械租赁成本的投入是增加对设备使用效率的有效途径。对设备的控制应从两方面着手考虑，一是对设备使用的游刃有余有助于效率最大化，另一个层面是施工进度的拖延带来的成本亏损是尽可能避免的，因此要使得设备不出故障，处于正常运转状态下。
（3）质量成本的控制
保证质量是每一个项目最基本的要求，一定要格外重视，质量的好坏是工程进行中格外聚焦的因素，质量成本的降低则是要经过层层的把关，定点、定岗、定责始终是监管过程中不变的准则，完善起对于质量监督制度的制定，通过成熟的质量制度对项目中的质量检测更为有序。
制度控制法是在质量控制中应用最普遍的方法，简单来说也就是质量责任制度的趋于完善，制度终归是责任的保障，只有在一套成熟的制度之下才能够使得各项施工项目有条不紊并最终保质保量完成期许。
（4）合同成本的控制
在对合同成本进行管理的时候，一定要弄清楚成本的多少，然后在控制的时候严格按照合同的进行，不能出现差错，导致信誉度降低。而合同中一些隐性施工的条款在后续的完善过程中被一一提出时，如果合同没有就这些问题作出较为妥善的规定，那么必然会对成本计算时有一定的影响。总之，严格的控制合同成本，管理时一定按照合同进行，只有这样才能获得较好的收益。

而合同中还有一个重头戏那就是成本，成本是合同实施的基础。我们科学而合理的去把控成本就需要一个关键的方法就是制度。我们通过制度的严格规定来明确合同双方的责任，通过制度要求对方按日期履行相应的义务。当然为了项目效果的如期呈现在这个过程中也需要不断的做好项目分段验收。
如何保证资金充足
一般来讲，一个大的企业项目所需要的资金远远超过他们自身的经济实力。而充足的资金供应又是项目实施的前提，所以很多企业在这种情况下会借助银行贷款来保证资金的供应。银行贷款就要求企业支付一定百分比的利息，所以为项目制定最低的成本才是资金供应达到首要问题。
那么我们如何来实现项目的成本最低化呢？众所周知我们在做项目时总会有项目经费预算，我们降低成本就需要在预算上下些功夫了。预算不仅仅包括项目的总体预算换包括每个阶段的资金流动量。资金总额很大，但流通力小很多时候也会变得无能为力。科学严格的对项目工程的每一个步骤进行计划和安排，保证资金成本的低廉和有效。
如何保证项目建筑安全
    安全是项目实施阶段最重要的一点，一旦安全出来一点点的小问题。所带来的后果不堪设想，所以建筑安全的责任问题必须要明确。我们在签订最终的合同之前，一定要细致的划分合同双方所需要承担的责任。建筑安全也需要一定额度的资金支持。首先要做好施工阶段的安全，要使用科学的生产方式、现代化的生产技术保证施工阶段的安全。在这个前提下我们其次要做的就是降低建筑安全的支出费用。使用建材的时候按照相关的规范，尽量的节约材料，使材料的成本降到最低。
3.1.3 基于全过程的工程项目成本控制因素
（1）立项或投资决策环节的成本控制
全面科学客观的分析改项目工程的利益前景，经济价值和经济收益。经济的利益才是我们项目工程最终的追求。而分析经济效益最基础的就是对资本投入的计算，以及目标在理想情况下的收益情况。在资本投入计算时一定要将花费的方方面面算入工程成本之中，如土地的租买费用、绿化费用、建筑总费用等等。
成本的控制主要有：土地的费用以及项目总费用、绿化费用、基建费用等等。在这些费用之中土地费用又是一个很重要的因素，在土地费用的成长上一定要保证在可实现的范围内达到最低。
整体把控环节的项目总控制
如上文所说我们在启动实施一个项目的时候必须要先进行项目的成本控制，只有科学合理的成本控制才会带来最大的经济效益。而成本的控制一个很大的内容就是规划和设计的费用。在进行规划设计费用的选择时我们可以通过多种方法和途径。比如我们可以通过招标的方式，我们将项目的内容发布出去公开招标，各设计院便会为了招标成功切合项目的具体要求和标准精心设计，我们在这样的招标环节中就将最优化的设计方案得到了。当然我们还可以尝试下别的方法和途径，比如我们可以举办交流会。交流会专门聘请一些知名的行业专门人才，凭借着他们多年的经验和能力做到设计的最先进。同时我们在进行设计的时候一定要跟需求紧密的结合。
我们在进行设计的环节有一个硬性的要求就是要求我们将设计的内容具体化，变的简单可行。最理想的状态下就是可以通过随时调节计划来改变和压缩资本控制的能力和水平。
如何科学而合理的进行招标
    项目的招标环节虽然不属于设计环节确是项目实施的第一步。不仅如此招标的质量也决定着资本控制的科学合理。在我们的投标过程中需要有专门的负责人负责，负责好项目过程的方方面面。不仅仅要负责组织专家学者召开各项比赛的培训，同时也要有一个科学和完善的成本运营机构，做为科学的行动标准可以做参考使用。
建筑成本投入环节成本控制
     我们在进行工程项目时，一定数量的大型机器和生产所需物资的购买都是必需且是必要的。我们首要考虑的就是商品的质量是否合格，其次在质量有保证的情况下我们要货比三家，比较多户商家给的优惠措施哪一个更实惠。
     材料的购买是有其传统的一套规律可以使用的。我们在进行材料选购的前提就是一定要充分的了解材料购买的规律，并进行科学性的分析，从而合理的购买，节约成本。
项目实施环节我们如何节约成本
     项目的实施过程也就是实际花钱的过程，因此对这一环节的资金控制是我们工作的重心和全体。项目的实施过程我们引入一个专业性质的词语来描述叫做工期。很明显工期越短我们的成本就越小，因此在我们的施工环节一定要注意工期。当然工期的影响因素同样也有很多，比如技术因素等等。我们在成本的预算和控制中也要讲这些可能出现的情况列入考虑。
     在这一环节和过程中，我们首先必须严格的把控工期。工期在没有任何事故发生的前提下尽可能的不能延期。延期就会增加过程的成本，还有就是加大监督。监督和管理对工期的进度有很大的影响。监管的到位则施工的各个方面都不会出现什么问题，比如建筑材料、劳动力的合理化使用等等。
严把决算关，站好最后一班岗
     人们往往在进行工程成本的预算和控制的时候，往往都会不可避免的忽略一个很关键的环节，那就是项目总工程结束后的决算。对决算成本的控制和把控是至关重要的甚至有把控全局的作用。决算的完成才可以看做是目标工程的完成和结束。
     综上所述，决算的执行过程也就是回顾的过程，将整个项目工程的资金花费进行一个整合。资料整理完善，管理方面的制度进行完善，有效的节约现有的资源，是控制成本很好的措施。
3.2 苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制过程
3.2.1 苏州工业园区现代大厦工程项目全要素成本控制过程
（1）材料费的控制
从苏州工业园区现代大厦工程项目的
成本控制的理想情况下来观察，主要的部分也就是该项目工程的重中之重就是建筑材料的购买和花费。建筑材料是建设的基础包括砖、石灰等等多种要素。因此我们也可以得出一个结论，要想更好的做好项目的资金成本控制就要做好建筑材料的成本控制。这一举措我们也可以通过两种途径来达到，首先第一个就是要求材料购买负责人将整个的购买过程和市场信息公布于众。将整个购买过程公开透明。第二就是通过一些技术手段来弥补，比如有些材料可以两两结合或者互相取代。当然市场也是我们不可忽略的一个部分，要在合适的时间购买相应的材料。
首要的方式就是对建筑材料的成本价格明细。从本工程的设计结构来看，我们需要使用大量的钢筋来铸造建筑的外部和内部结构，而钢筋的价格受国内外环境的影响较大，在实际工作中就需要密切关注钢筋的价格变化，苏州工业园区现代大厦工程项目开发承包商应该在钢筋采购上尽量控制成本，对此，苏州工业园区现代大厦工程项目在购买钢筋的时候，对材料的价格进行了严格的控制，节约不必要的开支。此外，在钢筋价格上涨时，除采购急需的钢材后便停止采购；在钢筋价格回落时，果断出手。
其实我们想要在建筑材料的成本上做文章，其中的奥妙还有很多，甚至也是一门学问。我们一定要结合整个建筑环境来观察市场的波动，水泥、砌体等等重要的建筑材料都有它冷门和热门的时候，我们一定要把控规律，在建筑材料遭受冷门的时候进行大批量的购买。
当然我们还可以通过其他的方式来实现，比如技术因素来弥补资源的浪费。比如我们可以引入一种方式方法叫做材料领用。比如工地建筑过程中所需要的小钢丝或者小钢钉等建筑材料。尽管都是一些不太起眼的花费，但也要进行科学合理的规划和安排，一定要避免浪费，积少成多。所以工作具体到人或一个组织也就是包干这样第一可以在一定程度上避免浪费。二是在对材料利用的时候，把握好需要的用量，尽可能的减少浪费，减少额外开支。所以在对材料用量管理的时候，一定要结合相关的项目，然后进行合理的分配。还可以对材料进行分类，综合的进行管理。
三通过制度建立起一个责任明确的管理体系，除去自然原因等等不可抗拒因素所造成的建筑材料和用具的损坏有各个责任人包赔。
    （2）建筑用具的把控
苏州工业园区现代大厦工程项目中使用的机械，要进行严格的控制管理，一本分可以直接购买，还有一些需要租赁所需的但使用频率不高的设备。因在使用租赁设备的时候，一定要保持良好，还要注意相关成本的控制。

第一，设备的合理分配。根据苏州工业园区现代大厦工程项目中的建筑分布，合理设计设备布局，选择最优的设备布局方案，以尽量少的设备投入满足工程项目施工需要。
第二，科学分配机械设备。一是机械的性能保证完好。在购买设备后要进行足够多的检测和试验，确保设备的完好性，设备功能的确定性。检测设备要有专门的部门。在设备维护保养上面下足功夫，尽量减少设备方面的损失。二是提高设备的利用率。根据工程施工的需要，然后把机器进行合理的分配，确保每个机器工作时不出现交涉。对于设备的使用要成立相关的部门，然后合理安排设备使用，整体的提高机械设备使用率，提升工程的效率。

（3）资金成本的控制
苏州工业园区现代大厦工程项目的起步阶段，无论是开发商还是建筑商都没有大量的资金可以投入进去。所以一般都是需要开发商垫资的，而且这个金额还是相当多的，因为要买一些基本的建筑材料等等。当然随着工程项目的开展后期也需要追加大量的资金，所以总共可能需要开发商自己投入的金额大约为2000万左右。2000万还是我们一个理想情况下的一个设想，最终的资金成本甚至需要追加至3000万。因此资金的供应问题不仅仅是一个难题更是一种压力。
所以我们一定要保证资金的充分供应建设的需要，而资金的解决方式无非就是银行贷款、自有现金、购买欠赊等等多种方式和途径。
3.2.2 苏州工业园区现代大厦工程项目全过程成本控制过程
缩短工期，压缩成本
    在一般的情况下，工期越长造成的经济费用就越高，所以我们一定要尽可能的缩短工期，因此，减少工期是非常必要的，要慎重对待。我们在施工前必须将整个项目进行细致的规划，并按照各个阶段划分开来，每一个阶段都需要进行严格的把控。一个个顺利完成确保整个工期的顺利完成。工期的监督最主要的就是时间的把控，必须按照规定时间内完成任务。我们可以将这种关系用图形表示出来。
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图3-1  用箭线图法绘制的项目网络图
注：A-表示立项与决策分析；B-形成规划构想；C-设计方案提出；D-相关部门审批；E-项目建议书；F-项目施工实施；G-项目竣工决算
我们如何来实现工期成本的控制，其答案是显而易见的。首先肯定是时间的把控，我们一定要在确保工程质量的前提下对项目各个阶段进行明显的限制。第二，切实做好苏州工业园区现代大厦工程项目各个方面的编排。在工程实施中，要把握每个时间段所进行的工程，把工程的进度进行列表分析，做到滴水不漏。第三，在工程实施的进度方面，做好相应的编排，一切按部就班的进行施工，达到预期的效果。具体的施工安排如下表3-2.
表3-2  苏州工业园区现代大厦工程项目实施进度计划表
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从以上表格中可以清楚地看出苏州工业园区现代大厦工程项目进度以及各项任务之间的时间以及先后顺序，我们不仅需要了解各个项目的整体时间也要清楚各个项目的起始时间。在开始的时候就一定要开始，在结束的时候就必须要结束。我们必须通过制定制度这样硬性的方式来实现对时间的把控。
（2）将项目总体时间分段来把控
项目的总体时间漫长而且繁琐，我们必须要将整体的过程时间进行细致化的划分。这样的情况下我们才可能将每一个时间段的任务明细出来。在项目的设计成本时我们不仅仅要考虑设计的质量还要考虑其经济成本。苏州工业园区的大厦建设项目就很好的注意了这一点，专门再另开一个新的部门进行限额设计。限额设计顾名思义就是限制了可使用资金的总体额度，在这样的条件下与专家学者紧密的集合做到技术的先进科学，也实现了项目工程上的问题。最主要的是提高了资金的利用有效率。在围绕大厦的基础设施建设等具体的问题时，所有问题的焦点变成了对交通体系的讨论。研讨结束后一共得到了三种实际操作方案，在这些方案中选择最有效的来实现就能从方案成本上降低成本。
项目在施行前一般少不了一个重要的原因就是招标。当然招标也是需要成本的，在该项目工程招标的公告时就要求了一定要降低成本。将所有的建筑材料供应商聚集在一起公开的竞价。并对供应商允诺在项目决算的时候还清所有的欠款。虽然在实际的操作过程中遭遇了很多问题，但其结果还是很不错的。在所有的招标的项目中，景观过程的招标最为令人满意。所有的相关技术人员聚集到一起展开研讨。大家各显神通，经过多次的交涉和讨论最后确定的方案可以使得原来的规划少了一半的资金额度，而且施工的质量也相当的不错。
在项目的具体的进行阶段，我们一定不能放松对成本的把控。我们一定要始终绷好这根线坚决不能突破成本的上线。这样的情况下口头的约束变的毫无意义，我们必须要通过制定规章制度进行严格的把控。如在江苏工业园区大厦建设案例中项目部制定了《过程成本控制实施细则》通过规定的方法进行约束。然后根据规定去确定各个阶段所需要的费用。并在细则的规定下将所有的目标成本一一的落实和实现。
项目决算的阶段也不能放松对项目工程额度的控制。项目的决算代表着项目的顺利完成和竣工。在这个环境下我们一定不能放松警惕。将整个建设的过程做一个全方位立体化的集中展示。以免那个环节发生错误。当然项目的经费飞计算一定要深入到工地当中去，必须深入到工地现场。一定要做到对每一个阶段进行资金把控，一定要确保项目的顺利举行，实现项目的经济效益最大化，当然我们也要发挥好把控全局的作用。
3.3 苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制效果
苏州工业园区现代大厦工程项目运用了基于全要素、全过程的成本控制方法，
这种方法也获得了一定的成功，不仅仅出色的完成了工程预计项目的要求，还实现了合同的价值。最终花费远远比预计花费少花了200万元的资金。这是一个可喜可贺的骄人成绩。项目开发目标值与实际值对比如表3-3。
	序号
	名称
	总成本（万元）
	2003年
	2004年
	2005年

	
	
	
	1
	2
	3
	4
	1
	2
	3
	4
	1
	2
	3

	1
	施工工资
	1139/1050
	
	91/86
	144/134
	144/134
	345/325
	145/134
	91/86
	70/60
	65/55
	44/35
	15/13

	2
	管理工资
	134/120
	5/5
	10/7.5
	10/10
	10/10
	20/20
	20/20
	20/20
	20/20
	20/15
	10/8
	9/5

	3
	水电费
	67/60
	6/6
	7/6
	6/6
	12/12
	12/12
	7/5
	7/5
	5/5
	5/5
	5/5
	5/5

	4
	安全文明
	67/69
	35/34
	20/20
	12/15
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	办公费
	33/29
	2/2
	2/2
	2.5/2.5
	2.5/2.5
	3/2
	3/3
	4/4
	5/5
	5/5
	5/4
	4/4

	6
	临时设施
	33/30
	33/3.
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	砌体
	234/251
	
	
	
	70/75
	11/110
	28/30
	20/20
	16.5/16
	
	
	

	8
	钢筋
	1139/1080
	
	
	170/160
	850/820
	119/110
	
	
	
	
	
	

	9
	粉灰
	120/130
	
	
	70/70
	30/30
	15/12
	5/10
	
	
	
	
	

	10
	模板
	214/209
	
	
	120/119
	80/80
	14/10
	
	
	
	
	
	

	11
	砼
	469/469
	
	
	200/200
	200/200
	69/60
	
	
	
	
	
	

	12
	木方
	100/100
	
	
	50/50
	45/45
	5.5/5
	
	
	
	
	
	

	13
	外墙
	147/140
	
	
	
	
	35/35
	65/60
	30/30
	10/10
	7/5
	5/5
	4/3

	14
	油漆
	134/130
	
	
	
	
	
	
	
	
	65/65
	35/35
	34/30

	15
	辅材
	201/210
	35/35
	35/35
	35/35
	40/45
	20/20
	20/20
	8/10
	8/10
	5/4
	4/4
	4/3

	16
	入户门
	60.3/60
	
	
	
	
	
	
	
	
	28/28
	28/28
	4.3/4

	17
	铝合金
	268/290
	
	
	
	
	
	
	
	
	150/160
	100/110
	18/20

	18
	水电安装
	609/910
	
	
	
	
	95/95
	105/105
	125/125
	135/135
	95/95
	45/45
	9.7/10

	19
	防火门
	40.2/40
	
	
	
	
	
	
	
	
	20/20
	15/15
	5.2/5

	20
	管架扣件
	100/80
	
	
	
	10/10
	13/10
	20/15
	20/15
	20/15
	15/15
	6/5
	6/5

	21
	机械租赁
	67/60
	
	10/10
	10/10
	20/15
	20/18
	10/10
	10/10
	5/2
	2/2
	
	

	22
	规划设计
	20/18
	20/18
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	23
	其他
	46.9/40
	5/5
	6/5
	6.1/5
	6/5
	6/5
	5.9/5
	5.9/5
	5/5
	4/4
	4/4
	2/2

	
	合计
	5447/5265
	55/50
	71/65
	142/135
	948/911
	1779/1729
	996/950
	491/470
	571/572
	371/369
	156/135
	76/70


从表格中我们不难看出来改项目工程的成本之所以会有200万元的余款其实主要是进行了人工的工资的节约。第二大块是材料费用的节约，主要是钢筋、商品硅等；第三块是设备租赁。同时也通过侧面很好的体现和反映出管理人员在这个过程中起了很大的作用，他们自身的素质也很高，工作能力也很强。最主要的是他们有节约的意识。所以我们可以做一个简单的总结就是降低成本的控制，在实施环节做好监督，决算环节做好统筹就是我们取得巨大剩余金额的原因和方法。
当然从表中我们也可以发现，并不是所有的组成部分都在节约。比如辅材、铝合金、粉灰等等多种建筑材料就远远的超过了预期目标。这来源于对市场的把控能力不够。但相比于总体的成绩我们实际上还是节约了很多的资金。当然这些建筑材料的价格也不是很好把控的，因为其受到市场、天气等等多种因素的影响所以这些方面的超过金额也是在合理之中的。
第4章  苏州工业园区现代大厦工程项目全要素、全过程成本控制方法修正

科学的成本控制有助于工程项目在激烈的竞争中站稳脚步，甚至击败对方。其在有效减少成本资金投入的基础上，明显增加工程效益，促进该企业在竞争激烈的社会中稳步发展。在该工程项目的开展实践，以及实践过程中存在的问题，需要对工程项目全要素、全过程成本控制方法进行修正，为以后的工程项目建设提供经验与启示。
首先我们需要做的就是将兼职项目的投资成本进行科学合理的把控。这种把控由内外两个方面的完全配合才能得以实现。在整个过程中一定要充分的重视管理所起到的重要的作用和扮演的重要的角色。只有管理到位才能促使项目的各个环节保质保量的完成。在苏州工业园区的先打化大厦项目中，也开设了三个部门来充当管理的角色。如规划单位，规划单位其实在一定意义上就是成本的控制，我们需要对规划单位进行监督和管理，这种监督和管理就是体质机制外的一种监管。苏州工业区随着经济社会的发展，能力和水平的提高，进行了大规模的现代化的发展模式。大量的建设项目使得所有的资本结算变的简单和草率，所有的规划单位只是对项目某个阶段的余款额度进行一个简单的管理，而没有落实到生产的各个方面和环节。这也就在一定意义上要求我们要花费大量的时间和人力做好项目各个部分的多种方案的讨论和准备，然后进行优中选优。在项目的具体实施的阶段也一定要肩负起监督管理的职责对工程项目进行科学的管理和监督，以确保工程项目的实施和按计划进行。同时相关的核心技术的负责人也需要多进行交流针对项目实施过程中所出现的具体问题进行具体的分析和和探讨。这样就可以从根本上改变施工的科学性和安全性。
其次，我们需要投入大量的人力物力在项目工程的方方面面来把控，从各个角度通过多种途径寻找解决的办法和方式。需要全员的参与，并在每一个阶段进行严格的监督和管理。其实成本的控制看上去好像是某一部门进行专门的掌管和调控的，但由于起包括的因素很多，影响的因素也很多。因此成本的控制需要全体项目人员共同完成，需要每一个人参与到其中。因此我们也可以说成本的控制是通过每一个人的参与而实现的。苏州工业园区大厦建设项目虽然有严格的审查执行部门也有专门的成本控制部门。但是又出现一个新的问题就是管理的泛滥。由于管理者就自身的素质不同，因此管理者与管理者之间很难达到一种统一。管理如果过于苛刻，人们对于管理方面问题就比较看重这也就在一定程度上减少了大家对于生产的投入力度。在这种效率相对较低的前提下我们的成本控制部门就更是要站好岗位，对于合同之中违反合同内容或者在合同规定的时间内没有完成任务的，要及时的进行汇总上报，以免耽误整个项目的推进。效率是我们事物取得一定成功的一个根本也是很必要的保证，我们只有提高效率才能增加价值。
第三，我们对于成本的控制不是一开始的工作也不是用于项目的介绍而是贯穿节目的始终。成本的控制虽然我们也一再的强调但是真正的实施起来相当的困难，为此我们也应该通过制度的约束来达到这样的目的。在制度的规定下每个项目要素都要有十分明显的时间和内容要求，每一个项目都会有一个小的项目部我们称之为规划设计部门，这些部门一般在项目的实施前期就对整个成本做了一些规划。我们在实际的工作当中也要按照这些之前的安排去安排自己动作和生活。目标成本一定要在项目实施之前一定不能滞后于项目。当然了。项目的指定还只是一个小小的开始，最主要的还是执行情况，一定要大力监督。
第四，我们在成本的控制中，第一步就是合理的把控和操纵成本生产中比较重要的几个部分。一般上我们的成本控制都在最低，在这样的情况下我们也不得不控制项目中具体的组成部分。
小  结
   本篇案例将理论和实际情况连接起来，从客观公正的角度出发对苏州地区现代化大厦建设项目的方方面面做出了细致的阐述。突出强调了成本控制对于该工程项目的重要性和特殊性意义。有了成本控制重要性的阐述就自然少不了对成本控制的每一个要素进行细致的划分和剖析。并对每一个要素的科学性和有效性进行了细致的构建。构建了一个科学合理的项目成本控制系统。

首先要重视对项目成本的讨论和分析。苏州工业园区现代大厦工程项目开发在项目决策阶段的成本控制、项目设计阶段的成本控制、项目建设阶段的成本控制、项目竣工阶段的成本控制均存在不同程度的资金消耗把握问题。在此，本文结合了众多不同的工程项目成本管理的原则，提出只有建设全面而科学的工程项目成本控制体系，才能及时准确的解决出现的众多成本控制问题。

第二，通过实践发现工程项目的开展成本，从全面的创建中来思考和看待，从项目的制定和利润分析、以及确立实施计划、项目的公开招标、项目的实施到完成每一个环节都环环相扣，从某种意义上讲这些环节具有同等的作用。在重要具体的组成部分来说又包括土地费用、绿化费用、基础设施建设费用、建筑安全投入费用等等很多个要素和内容。在项目的实施过程中必须要有一些人或者一些组织机构对项目的各个环节进行及时的监督和反馈，以便及时客观的对项目的实施做出细致的调整。这也就产生了新的费用人工控制费用。
    第三，对苏州工业园区现代大厦工程项目的成本控制体系建构进行了具体探讨。从全要素——材料费的控制、机械设备费的控制、资金成本的控制，全过程——工期成本的控制、各阶段成本的具体控制等，根据这些过程来制定完善的成本控制体系，避免了一些问题的出现，做到尽可能的境地成本。
第四，根据苏州工业园区现代大厦工程项目的实践，以及实践过程中存在的问题，需要对工程项目全要素、全过程成本控制方法进行修正，为以后的工程项目建设提供经验与启示。
附件：
PPT:  案例 苏州工业园区现代大厦工程项目成本控制研究 
思考题：

1、怎样克服目标成本管理理论的缺陷性？

2、如何使全要素、全过程工程项目成本控制体系更有操作性？
�中国成本协会.成本管理体系术语[M].2005-11-01


�徐为民.SKT公司项目成本控制研究[D].苏州大学，2010:21


�孙新波.项目管理[M].机械工业出版社，2012:192-204


�余勇南.工程项目成本控制方法分析[J].科技创新导报，2010（20）：41-43


�安永芳.某市政总公司第三项目部施工项目成本控制研究[D].西北大学，2006:18-23


�魏万征.施工项目责任成本管理方法与应用分析[D].北方交通大学，2002:34-36







_1234567891.unknown

_1234567893.vsd
项目经理


机电副经理


土建副经理


项目总工程师


物资部


合约商务部


机电部


综合管理部


工程部


技术部


质量安全部


土方工程施工队


防水专业施工队


装修综合施工队


其他专业分包队


机电安装施工队


钢筋砼施工队


钢结构施工队



_1234567894.vsd
�

开始


A


B


C


D


E


F


G


结束



_1234567892.unknown

_1234567890.unknown

