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摘  要 

房地产项目施工进度管控对节约开发成本、提高行业竞争力具有重大意义，本文分析了影响房地产施工

进度的主要因素，并结合现场管理经验，针对性的从完善奖惩机制、制定进度计划、加强对劳动力和材

料的管控、确保资金投入、合理安排施工工序、超前识别潜在风险等方面提出相应管理措施，对于加强

施工进度控制，缩短施工周期具有较大帮助。 
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Abstract 
The construction schedule control of real estate projects is of great significance to saving devel-
opment costs and improving the competitiveness of the industry. This paper analyzes the main 
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factors affecting the construction schedule of real estate, and combines the field management ex-
perience. The corresponding management measures are put forward from the aspects of improv-
ing the reward and punishment mechanism, making schedule plans, strengthening the control of 
labor and materials, ensuring capital investment, rationally arranging construction procedures, 
and identifying potential risks in advance, which is of great help to strengthen the control of con-
struction schedule and shorten the construction period. 
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1. 引言 

随着房地产企业开发成本的不断增加以及行业竞争的不断加剧，房地产开发周期控制显得尤为重要，

高效的开发进度不仅可以实现企业的快速收益，而且可以确保项目如期交付，增加企业的品牌认可度[1]。
房地产开发因涉及面广、规模巨大，其进度受多种因素共同影响，需多个专业、多个部门协作完成[2]。
由于房地产开发施工阶段占据周期较长，管控较为灵活，自然成为进度控制的重点研究对象，于是寻求

更加科学的管控措施，制定更加标准化的开发流程，改变过去粗放式的管理方式，使用更加精细化的管

理方法成为各房地产企业研究的热点内容。 

2. 房地产项目施工进度管理影响因素 

2.1. 环境因素 

建筑工程施工尤其是室外工程施工受环境因素影响较大，如降雨、低温和大风等环境因素均会对其

产生影响[3]。雨水天气会影响基础阶段土方的开挖及运输、影响主体结构阶段混凝土浇筑、影响室外施

工阶段外立面及园区管网的施工等，尤其是在园区道路硬化前，雨水会影响场地内材料的水平运输。冬

季低温混凝土及水泥砂浆强度发展缓慢，从而减缓施工进度[4]。大风天气会影响塔吊、人货电梯、吊篮

等大型设备的运行，进而影响施工进度。 

2.2. 劳动力因素 

目前我国建筑施工行业虽然处于快速发展的阶段，但机械化和自动化程度依然较低，即使有些企业

开始研究利用机器人代替人工进行现场作业，但并未开始普及，现场作业依然以人工为主[5]。在施工管

理过程中人员管控是最为关键也是最难把控的一环。一方面，人员进场会受天气、疫情、农忙等因素的

影响，而且随着工人工资水平的提高，一些企业担心窝工，为节约成本，会严格控制工人数量，从而影

响施工进度；另一方面，工人技术水平参差不齐，部分工人的施工技术水平达不到验收要求，可能会产

生某些关键工序返工的现象，进而影响施工进度。 

2.3. 材料因素 

材料是建筑物的重要组成部分，对建筑施工影响较大，充足的材料是保障建筑工程正常施工的前提，

材料供应不及时不仅会导致工人窝工，而且会影响本工序甚至其他工序的施工进度。此外，材料的性能
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也非常重要，不合格材料不仅会影响施工质量，甚至会产生返工，造成不必要的工期浪费[6]。 

2.4. 管理因素 

房地产开发施工过程工序较多，包括主体结构、砌筑、二次结构、粉刷、门窗、保温、外立面、

室外管网、园林景观等，而且各工序之间相互影响、相互制约。因此，合理安排各工序施工开始时间

及完成时间至关重要，避免因工序倒置或规划不合理而影响后面关键工序的施工，从而影响施工总进

度。 

2.5. 其他因素 

建筑工程施工受当地政策性影响较大。例如，创建文明城市期间对土方开挖、回填及运输管控较为

严格，中高考期间对施工噪音要求较高，在此期间当地主管部门可能会要求建筑工地停工。另外，建筑

工程施工除要满足国家标准、行业标准及设计图纸外还要满足地方标准，满足地方验收要求及熟悉当地

验收流程，不然可能会产生不必要的返工及验收滞后问题，会严重影响后面工序的施工进度[7]。 

3. 房地产项目施工进度管控措施 

3.1. 完善奖惩机制 

加强对工期的考核力度，将工期考核纳入总、分包合同，合同中明确各项工程的工期要求，如每项

工程的计划开始时间、计划完成时间和计划工期，对于实际工期与计划工期相比滞后的情况应制定相应

的处罚标准，超前的情况也可制定相应激励措施[8]，做到有据可依。在工程管理过程中可以对滞后的现

象及时预警或处罚，提高责任单位工作的积极性。 

3.2. 制定进度计划并跟踪纠偏 

根据工期要求制定总进度计划，总进度计划中应划分一级节点和二级节点等节点等级，注明影响关

键节点开始的前置条件，总进度计划应随着现场条件的改变而及时做出变更。进度过程管理中可以把总

进度计划细化至年进度计划、季进度计划、月进度计划以及周进度计划等，对于关键工序可以制定合理

的工期标准，例如，主体结构阶段标准层 6.5 天完成一层。在施工进度管理过程中应定期对比计划完成

情况以及是否超出标准工期，对于滞后的情况查找滞后原因并及时纠偏。 

3.3. 加强对劳动力和材料的管控 

首先，在过程管控中应加强对工人的教育和培训，工人进场之前对其进行技术交底和安全教育，进

场施工时应遵循样板先行原则，对于施工技术不符合要求的工人及时退场更换，避免后期返工影响施工

进度，施工过程中时刻关注现场工人数量是否能满足完成进度计划的需求，合理安排施工人数。其次，

应关注主要材料的下单时间及排产周期，确保材料进场时间不影响后面工序的施工，而且材料进场之前

应检查其相应证明材料并进行送样检测，对于不符合要求的材料进行退场处理，避免因材料问题产生质

量事故从而影响施工进度[9]。 

3.4. 确保资金正常支付和使用 

建筑工程建设过程中工人工资、材料款、机械租赁和运行等都需要资金支持，若资金不能正常供应，

必然会影响工程的施工进度。一方面，为确保资金正常供应，开发企业可以编制资金计划，根据自身资

金状况合理安排开发节奏和开发顺序；另一方面，可以让各施工企业提供每期工程款使用明细，防止工

程款支付后被挪用到他处，确保本项目专款专用[10]。 
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3.5. 科学合理地安排施工工序 

3.5.1. 解决材料运输和堆放 
材料堆放及运输效率会严重影响现场施工进度。在主体结构阶段应尽快实现地库顶板封闭，以解决

现场材料的堆放和水平、垂直运输问题；室外阶段应优先完成园路路基的硬化工作，解决现场材料水平

运输的问题，而且可以保证雨水天气室外道路通畅；此外，应做好临时人货电梯和室内永久电梯的衔接

工作，解决现场材料垂直运输的问题。 

3.5.2. 压缩关键路线，穿插施工 
分析各工序施工的先后顺序和逻辑关系，梳理施工中的关键工序和一般工序，制定施工关键路线，严

格把控关键路线中关键工序的施工进度。科学、合理地穿插施工，压缩关键路线中各工序的施工周期，如

毛坯交付住宅的关键工序依次为主体结构施工、砌筑施工、粉刷施工、外立面施工、室外管网施工、园林

景观施工。在主体结构施工时可以穿插砌筑工程，在砌筑工程施工时可以穿插粉刷工程，室外管网施工时

遵循浅管让深管、有压让无压、柔性让刚性的施工原则，室外管网与园林分段移交、穿插施工。关键路线

外的一般工序可以和关键路线中的关键工序平行施工，不影响总工期，如进行室外管网和景观施工时室内

穿线、给排水管道安装、栏杆安装、外立面施工、地下室墙体砌筑、粉刷等工序可以平行进行。 

3.6. 超前研判，识别潜在风险 

3.6.1. 提前研究图纸，解决设计问题 
由于房地产项目对工期要求较严格，前期设计阶段出图周期较短，经常会出现“套图”的现象，可

能存在设计图纸做法不明确或者设计方案不合理等问题，影响现场施工进度[11]。因此，现场工程管理人

员应提前研究设计施工图纸，识别图纸中存在的潜在风险，遇到设计问题应及时和设计单位沟通，寻找

合理的解决方案，不应现场私自处理，否则可能会对后期验收或业主投诉留下较大的隐患。 

3.6.2. 加强过程审核，及时纠偏 
在施工过程中一方面应严把工程验收关，确保现场按图施工；另一方面，应加强对已完建筑物合理

性的审查，即使有些做法满足相关规范和图集的要求，但现实使用过程中可能并不合理，如图集要求非

机动车坡道斜坡宽度不小于 35 cm，但在实际使用中 35 cm 远远不能满足业主推车需求。因此，现场工程

管理人员应加强施工过程的审查，发现问题及时纠偏，避免大面积返工浪费工期。 

3.6.3. 积极和当地政府主管部门沟通 
提前和当地相关主管部门沟通和交流，熟悉当地各专项验收的验收流程和验收要求，施工过程中可

以邀请相关主管部门提前查看现场，提前排查现场存在的问题，对于存在的问题做到及时发现及时整改，

避免问题扩大化，造成较大的返工，增加无效成本，影响验收以及后面工序施工进度。 

3.6.4. 熟悉项目周围环境 
施工前应熟悉项目周围市政管网的走向并向作业人员进行交底，避免施工过程中因破坏市政管网，

产生项目停工、赔偿或安全隐患。施工过程中应注意实时关注市政配套设施的运行情况，能否满足项目

验收要求。例如，是否能如期通水、通电、通燃气等，尤其是供电受外部市政环境影响较大，应提前排

查市政开闭所及外线的运行情况，如遇到意外情况及时联系相关主管部门更换开闭所或变更外线，确保

各专项验收按计划进行。 

4. 结语 

基于以上分析，缩短房地产开发周期对于降低生产成本，增加企业收益具有积极意义。因房地产施
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工周期在开发周期中所占比重较大，受影响因素也较多，成为我们管控的重点对象。过程管理中可以通

过完善进度奖惩机制、制定科学合理的进度计划并加强对进度计划实施情况的跟踪和考核、确保充足的

劳动力、材料和资金使用、合理安排关键施工工序、超前研判识别潜在风险等多种举措，确保项目如期

交付。 
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