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房地产项目开发中工程量清单计价模式下的风险管控策

略与索赔案例研究
覃革新

广州工建工程咨询有限公司，广东省广州市，510000；

摘要：本文以房地产项目开发为研究对象，研究了工程量清单计价模式下的风险管控策略与索赔管理，并结合

具体案例进行分析。首先，本文阐述了工程量清单计价模式的概念及应用现状，其次，对工程量清单计价模式

下的风险类型及特征进行分类，并分析了风险对房地产项目成本与进度的影响；然后，文章从风险识别、预防、

分担、合同管理、信息化等方面提出了风险管控策略；最后，本文结合具体案例对房地产项目开发中工程量清

单计价模式下的索赔机制与流程进行了分析；最后，文章针对实际案例提出了索赔管理优化建议，以提高房地

产项目开发中的索赔管理水平。
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引言

随着我国房地产行业的发展，房地产项目开发的工

程造价管理也越来越受到人们的重视，尤其是在工程量

清单计价模式下，该模式能够为建设单位提供更为准确、

合理的工程造价，从而提高项目管理水平。但由于工程

量清单计价模式本身具有较高的风险性，一旦在实施过

程中出现问题，可能会导致项目投资增加、工期延长、

合同违约等后果。因此，为有效降低房地产项目开发中

的风险，减少索赔事件的发生，有必要对工程量清单计

价模式下的风险管控策略与索赔案例进行研究。本文在

阐述了工程量清单计价模式及其应用现状的基础上，分

析了其在房地产项目开发中的应用风险
[1]
。

1 工程量清单计价模式及其在房地产项目中的

应用

工程量清单计价模式是指以施工图纸和招标文件

为基础，以施工方案和施工技术为依据，对工程项目进

行综合工程量的计算与计价。其主要内容包括工程量清

单、综合单价以及费用构成等，其主要特点在于“量”

与“价”的分离，即“量”的部分由建设单位根据市场

供求情况自主报价，而“价”则由各投标单位根据自身

情况自主报价。但由于工程量清单计价模式本身具有较

高的风险性，一旦在实施过程中出现问题，建设单位将

难以及时获取工程造价信息，从而增加项目风险。因此，

为了保证工程项目顺利实施、有效控制投资，有必要对

工程量清单计价模式进行研究。

2 计价模式在实际项目中的应用现状

工程量清单计价模式在房地产项目中的应用还不

够成熟，建设单位普遍存在工程量清单编制不规范、招

标文件内容不详细等问题，进而增加了工程造价控制的

难度。此外，由于建设单位在项目管理方面的经验不足，

其对工程量清单计价模式的应用也存在一定的局限性。

例如，建设单位缺乏相应的项目管理经验，难以准确把

握工程量清单编制中的风险点，同时由于缺乏对工程量

清单计价模式的深入研究，无法准确把握市场动态，进

而导致投资控制不到位。因此，在实际项目开发过程中

应结合项目实际情况，制定针对性较强的风险管控策略，

以保证工程造价能够科学合理
[2]
。

3 工程量清单计价模式下的风险分析

3.1 风险类型与特征分类

根据风险管理的一般规律，房地产项目开发的风险

可分为两类：一类是由建设单位（或业主）引起的，是

客观存在的、客观存在于房地产项目开发过程中的风险；

另一类是由房地产项目开发企业自己引起的，是主观存

在于房地产项目开发过程中的风险。结合《建设工程工

程量清单计价规范》（GB50500-2013）和《建筑工程施

工发包与承包计价管理办法》（建市〔2013〕89 号）中

有关风险分类标准，将工程量清单计价模式下的风险分

为技术风险、合同风险、经济风险和管理风险四大类。

其中，技术风险指工程建设项目本身存在的技术上的不

确定性；

3.2 主要风险来源及成因分析

主要风险来源包括以下几个方面：其一，建设单位

在编制工程量清单时，未对清单中的工程量计算规则进

行明确，导致投标单位在投标时无法准确判断工程量清

单中的风险点；其二，建设单位在编制招标文件时，未
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充分考虑工程的风险因素，导致招标文件中存在较多不

合理条款；其三，建设单位在施工过程中，由于未根据

项目实际情况制定合理的施工方案，导致工程质量不达

标；其四，建设单位在合同签订过程中，未严格执行合

同约定的风险转移机制等。此外，由于房地产项目开发

周期较长、投资规模较大、涉及的专业领域较多等原因

导致房地产项目开发过程中存在一定的管理风险
[3]
。

3.3 风险对房地产项目成本与进度的影响

在房地产项目开发过程中，风险会直接影响工程成

本与进度，进而导致工期延长，最终影响整个工程的进

度。因此，为了确保项目能够顺利实施，有必要对施工

过程中存在的风险进行识别和评估。从施工技术方面来

看，主要存在以下几个方面的风险：①施工技术人员的

专业能力不足，无法适应新技术的发展；②施工材料的

质量不达标；③工程设计变更给房地产项目带来的风险；

④工程量清单发生变化所带来的风险。从合同管理方面

来看，主要存在以下几个方面的风险：①合同内容不完

善；②合同双方权利义务不明确；③合同条款不公平；

④合同管理机制不健全。

3.4 典型风险案例分析

在某房地产项目开发过程中，由于对图纸理解不充

分，导致建筑面积漏算的情况发生。该项目在施工过程

中，由于图纸问题多次变更，增加了工程量。在计算工

程量时，由于合同中有明确规定，工程量计算按照图纸

及清单中的规定执行，但建设单位在实际施工过程中，

却出现了与图纸要求不符的情况。由于工程量计算错误

造成的损失很大，因此建设单位提出索赔要求。经过对

施工现场进行勘查、与施工方沟通后，建设单位向施工

方支付了合同价的 30%作为补偿，并对设计图纸进行了

整改，以减少漏算的面积。在经过一段时间的沟通后，

施工方同意了建设单位的索赔要求
[4]
。

4 房地产项目工程量清单计价下的风险管控策

略

4.1 风险识别与评估方法

采用风险分解结构法对清单项目风险进行识别，它

是以系统的思想为基础，对复杂的工程问题进行分析、

分解，把项目中所有可能存在的风险因素都识别出来。

采用项目分解结构法对清单项目风险进行识别，是为了

得到清单项目风险的总体分布情况和各个单项工程风

险的总体情况。在识别清单项目风险时，要考虑到清单

项目风险可能会因工程量变化而变化。如果清单项目中

的单项工程发生变更，则该单项工程所包含的工程量也

会发生变化。因此，在识别清单项目的风险时要考虑到

每个单项工程对整个清单项目的影响。在进行清单项目

风险评估时，可以采用头脑风暴法和德尔菲法等方法。

4.2 风险预防与分担机制

在风险识别和评估后，针对清单项目风险制定相应

的预防措施，以减少风险损失。在实际操作过程中，应

根据项目的具体情况制定合理的预防措施。例如，在招

标阶段，建设单位应从以下几个方面进行控制：①明确

工程量清单中的风险因素；②针对投标单位的投标策略

进行分析，并结合清单项目特点、业主需求等因素选择

合适的投标单位；③通过对工程量清单进行复核，来确

定招标文件中存在的不合理条款；④对招标文件中不合

理条款进行修改。同时，应明确双方责任，制定合理的

分担机制。在项目实施过程中，应严格执行合同约定的

风险分担机制。

4.3 合同管理与条款优化

施工合同条款的制定是工程建设过程中非常重要

的工作，也是非常复杂的工作，根据《中华人民共和国

合同法》及相关法律法规，结合工程量清单计价模式，

在合同条款中应注意以下内容：①工期及施工进度计划：

发包人应按合同约定提供工期计划，并约定调整办法；

②施工现场安全文明施工措施费：发包人应按合同约定

支付安全文明施工费；③发包人应承担的风险责任：承

包人承担的风险责任包括在合同价格中；④工程量清单

偏差调整：工程量清单项目特征描述不清或出现漏、缺、

重、错、碰时，承包人应按合同约定调整投标报价；⑤

工程质量标准及验收方法：发包人应按合同约定提供质

量标准和验收方法。

4.4 信息化手段在风险管控中的应用

在进行风险管理时，应充分利用信息化手段，通过

建立房地产项目开发管理系统来加强对风险的管控。在

该系统中，建设单位可以随时掌握工程进展情况，对风

险进行合理管控。例如，当项目施工进度缓慢时，可及

时调整施工计划；当项目施工进度较快时，可及时调整

工程进度计划。此外，在房地产项目开发过程中，还应

注意对现场情况的记录。在该系统中，建设单位可将施

工现场的情况实时上传至系统中，以便建设单位能够及

时掌握施工现场的实际情况。同时，建设单位还可以通

过该系统获取项目进展信息和风险信息，并进行风险预

警。

4.5 风险应对与动态调整措施

在工程量清单计价模式下，风险管理的关键是对风

险进行识别，并制定相应的风险应对措施。在《建设工
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程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）中规定了发

承包双方应在合同中约定风险分担原则，即“当事人在

签订合同时，应充分考虑风险因素，合理分担风险”。

因此，承包方应当结合合同中约定的风险分担原则，确

定如何应对合同中无法预见的风险因素。其次，应根据

合同的实际履行情况，动态调整和完善风险应对措施。

最后，由于市场变化较大，且房地产项目建设周期较长，

在实际的施工过程中很难完全避免各种变化因素的影

响。

5 工程量清单计价模式下的索赔管理与案例研

究

5.1 索赔机制与流程分析

房地产项目的索赔管理工作要依据索赔机制及流

程来进行。在项目开发中，按照合同文件，承包商应按

照合同规定进行索赔，在双方没有明确的约定时，承包

人应争取自身的权利。但是，索赔是一个复杂的过程，

承包商应该提前对工程风险做好预判，并将风险管控的

策略与措施融入索赔工作中。承包商在实施索赔时应遵

守合同文件中规定的程序。首先要确定索赔的事件；其

次要收集相关证据；然后进行分析和计算；最后根据合

同文件规定的程序处理索赔事件。承包商在施工过程中

需要不断完善自己的风险管控策略，加强自身管理能力，

减少索赔事件发生。

5.2 索赔类型与证据管理

索赔是一种经济补偿的手段，一般索赔分为两种：

一种是施工单位对业主进行索赔；另一种是承包商对业

主进行索赔。对于施工单位进行的索赔，施工单位要注

重证据的管理，包括现场照片、会议纪要、往来函件等

文件资料，并收集相关证据；而对于承包商进行的索赔，

则要注意收集相关证据，包括设计变更通知、招标文件、

工程量清单资料。其中，索赔证据主要包括：1）施工

图纸；2）竣工图纸；3）现场照片；4）会议纪要；5）

往来函件等文件资料。索赔证据材料必须真实有效，符

合法律规定。项目经理要根据不同的情况选择适当的证

据材料，并及时提交给业主
[5]
。

5.3 典型索赔案例分析

案例一：某住宅小区景观绿化工程，实际施工过程

中因业主原因，项目内的一座桥被拆除。施工单位根据

工程量清单计价模式下，原招标文件中关于桥体拆除的

相关约定，向建设单位提出索赔，最终索赔金额为 428

万元。案例二：某市政道路工程，由于工期延误导致工

程变更，增加了工程量和工程费用。最终索赔金额为 1

65.5万元。案例三：某商业综合体项目，原招标文件中

未包含混凝土泵送费用，建设单位向施工单位提出索赔。

案例四：某市政工程，因建设单位未及时提供设计变更

图纸和工程量清单等资料导致施工单位无法施工。

5.4 索赔争议处理与风险防范

如发生索赔争议，应本着实事求是的原则，对于工

程造价的调整和确定应严格执行国家有关法律、法规及

相关规定，对于双方已达成一致意见的部分应按双方认

可的合同条款进行执行。当发生索赔争议时，应认真听

取争议双方的陈述和理由，并对争议情况进行详细记录。

在此基础上，要及时做出正确判断，确定索赔金额是否

合理。然后，要与对方友好协商解决问题，如果双方无

法达成一致意见时，应及时提交建设工程施工合同仲裁

委员会仲裁解决。发生索赔争议时，要认真研究合同条

款和有关法律法规规定，避免不必要的损失。

6 结语

在工程量清单计价模式下，建设单位与施工单位都

存在着一定的风险，且风险的产生与工程项目自身特点

和合同约定有着密切关系。因此，建设单位和施工单位

应结合具体情况，对工程风险进行识别与评估，并制定

相应的预防措施。此外，在风险发生后，应建立健全的

风险管控体系，完善合同管理制度。同时，应加强项目

管理人员和施工人员对工程量清单计价模式下的风险

管控策略的了解。最后，在索赔工作中，应积极寻找相

关证据材料，并做好证据管理工作。在索赔工作完成后，

应认真分析合同条款和有关法律法规规定，并根据实际

情况及时处理索赔争议。

参考文献

[1]郑静颖.房地产合作项目成本控制研究[D].浙江大

学,2022.

[2]阎俊爱,荆树伟,张素姣.建筑工程计量与计价[M].

化学工业出版社:202007:194.

[3]朱溢镕,吕春兰,温艳芳.安装工程BIM造价应用[M].

化学工业出版社:201903:324.

[4]庞金维.大型房地产开发项目的成本最优化控制

[J].江西建材,2015,(04):247.

[5]王丽萍.房地产开发企业建安成本控制的研究[D].

中国社会科学院研究生院,2014.


	房地产项目开发中工程量清单计价模式下的风险管控策略与索赔案例研究覃革新

