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现代住宅建筑工程中的造价管理和控制探究
刘滢玥
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【摘 要】：随着我国房地产行业以及城镇化建设的不断推进，现代住宅建筑工程的建设规模越来越大，市场对于住宅项目品质

的要求、成本控制的要求也越来越高。本文以现代住宅建筑工程的建设特点为依托，对造价管理核心内涵进行梳理，分析目前行

业造价管控存在的主要问题，从项目决策、设计、招投标、施工、竣工结算五个关键阶段出发，提出相应的造价控制措施，并探

究造价管理优化路径和配套保障措施，为住宅建筑工程实现成本可控、效益最优、质量达标提供参考，助力建筑行业精细化管理

水平提升。
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1 现代住宅建筑工程造价管理现存主要问题

1.1前期决策阶段造价预判缺乏科学性

部分建设单位重施工、轻前期，投资估算只依靠经验数据

编制，没有对市场行情、地质条件、政策要求进行充分的调研，

造成前期预算和实际造价存在较大差距，给后期成本失控埋下

了隐患。

1.2设计阶段造价管控缺位

设计人员只注重建筑的功能和外观效果，忽略了成本的优

化，存在着设计保守、冗余工程量大、选材不合理等现象，造

价人员没有全程参与设计过程，不能及时提出成本优化建议，

限额设计落实不到位，造成设计阶段造价失控。

1.3招投标阶段造价管控不规范

部分项目存在清单编制漏项、工程量核算偏差、报价评审

流于形式等问题，甚至出现恶意竞标、围标串标现象，中标价

格与实际成本脱节，后期施工中容易产生成本纠纷。

1.4施工阶段动态管控薄弱

施工变多、签证不规范、材料浪费、工期延误等现象时有

发生，现场管理人员对造价控制重视不够，没有形成实时的成

本监控体系，变更签证的审批流程比较随意，造成额外支出大

幅度提高。

1.5竣工结算阶段审核不严谨

结算资料不齐全、工程量核对不到位、费用核算不规范，

再加上甲乙双方对于造价条款的理解不同，容易造成结算拖

延、造价超支等现象，造价管理的闭环就无法形成。

2 现代住宅建筑工程全过程造价管理与控制核心策

略

2.1项目决策阶段夯实造价管控基础

决策阶段是造价控制的起点，投资估算的精确度直接影响

到项目的总体造价是否可控，对之后各个阶段的造价控制起到

纲领性的作用。建设单位应成立专门的前期调研和造价测算小

组，对项目的地块地质情况、周边配套、规划政策、市场建材

价格、人工成本、类似住宅项目造价等进行全面的收集工作，

不能只依靠经验来编制估算。在投资估算的编制过程中，要考

虑到项目建设的全过程成本，即土建、安装、装饰等工程的直

接费用，也包括前期规划、勘察设计、监理、管理、税费、不

可预见费等间接费用，并且留有市场价格波动、政策调整的风

险溢价。根据住宅项目户型设计、配套设施、建设标准等主要

方面进行多方案比选，从成本、效益、实用性等各方面综合考

虑，选出最优建设方案，从源头上防止不合理投资的发生，保

证投资估算的科学性、全面性和可操作性，为后续造价控制设

定明确的上限值。

2.2设计阶段聚焦成本优化

实行设计和造价的协同工作制度，打破设计人员和造价人

员之间的壁垒，使造价人员全过程参与方案设计、初步设计、

施工图设计全过程，及时对设计方案进行成本测算，提出优化

意见，防止出现设计过于保守、功能过多、材料高档化等现象。

其次严格执行限额设计制度，把决策阶段投资估算作为上限，

分解各个分项工程的造价指标，将成本控制目标落实到建筑、

结构、水电、装饰等各个专业设计上，要求设计人员在限定造

价范围内完成设计工作，不得随意突破指标。对住宅工程共性

部位墙体、楼面、屋面、厨卫等推行标准化设计，选用性价比

高的施工工艺和建筑材料，减少异形结构、复杂工艺带来的额

外成本。加强图纸审核力度，组织造价、施工、监理等各方面
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人员进行图纸会审，提前发现设计缺陷、工程量偏差、工艺不

合理等问题，减少后期施工变更，从设计源头控制造价增量。

2.3招投标阶段规范流程管控

招投标阶段是决定项目承包价格、确定造价责任的关键环

节，规范招投标程序、准确编制工程量清单、严格评审投标报

价，可以有效地避免以后的造价纠纷。首先对工程量清单和招

标控制价进行精准的编制，委托专业造价咨询公司根据施工图

纸、现行计价规范、市场价格等全面核算工程量，杜绝出现漏

项、错项、工程量偏差等情况，保证清单内容完整、描述清楚、

计价准确；招标控制价编制要符合市场实际情况，不能盲目压

价，也不能高估冒算，给招投标工作提供合理的价格依据。其

次，规范投标报价评审流程，抛弃单纯用低价中标来评价投标

单位的评审方式，从投标单位的资质、业绩、施工方案、报价

合理性、履约能力等多方面进行考察，重点对报价中的不平衡

报价、漏报、错报内容进行审查，防止出现恶意竞标的情况。

2.4施工阶段强化动态监控

施工阶段是造价实际发生的阶段，现场施工环节复杂多

变，影响因素众多，容易造成成本超支，因此要强化动态管控

和现场管理，筑牢造价控制的最后一道防线。首先创建实时成

本监控机制，按照施工图预算和合同价来分解月度、季度成本

控制目标，定时核算实际施工成本同预算的差异情况，剖析差

异产生的缘由，迅速采取纠偏行动，保证成本一直处在可掌控

的范围内。其次，严格控制工程变更和现场签证，在住宅工程

施工过程中，由于设计调整、业主需求变更、现场条件变化等

原因引起的变更较多，也是造成成本超支的主要原因，应建立

严格的变更签证审批制度，所有变更必须提前报请建设、设计、

监理、施工四方审核，对变更所造成的造价增量进行评估，对

非必要、不合理变更坚决不予批准，并规范签证资料的编制与

留存，保证签证内容真实、工程量准确、手续齐全。最后控制

施工进度和质量，防止因为工期延误造成人工、机械租赁等费

用增加，防止由于质量问题造成的返工、维修，从而减少不必

要的开支。

图 1 实时施工造价动态控制

2.5竣工结算阶段严谨审核核算

竣工结算是造价管理的最后一个环节，主要就是对项目的

实际总造价进行准确的计算，解决前期造价控制遗留的问题，

形成一个完整的管控闭环。首先对结算资料进行梳理，施工图

纸、招投标文件、施工合同、变更签证、隐蔽工程记录、材料

价格确认单、验收报告等全部资料必须齐全、真实、合法，不

得出现资料缺失、虚假签证等情况。第二，严格按照工程量及

计价费用审核，造价人员对照竣工图纸和现场实际情况，逐项

核对工程量，重点审核变更增加、现场签证的工程量，剔除重

复计算、不合理计费项目，按照合同约定的计价规则、材料价

格、取费标准，准确计算工程总造价。

3 结论

现代住宅建筑工程造价管理与控制属于一项系统工程，它

牵涉到项目决策、设计、招投标、施工、竣工结算等各个阶段，

任何一环的管控出现失误，都会造成整个造价失控。在目前建

筑行业高质量发展的大背景之下，建设单位和参建各方要改变

传统的造价管理观念，抛弃事后核算的粗放方式，重视全过程

精细化控制，从源头上筑牢造价根基，加强设计和施工环节的

成本改进，规范招投标和结算流程，依靠数字化技术、专业咨

询机构和健全的责任制度，提高造价控制能力。
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