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广告

国际工程房建项目
常见延误原因与应对策略

□宫黎   陈颖楠    施少坤

根据仲量联行《全球房地产展望2025》报

告，2025年被视为全球房地产市场的一个关键转

折点。随着世界各国经济复苏步伐加快，全球资金

流动性逐渐恢复，企业办公政策不断调整优化，以

及全球范围内脱碳与能源转型进程的加速，优质房

地产资产的竞争将更加激烈。与此同时，资产的重

新定位、重塑与改造也迎来了新的机遇。
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除成熟市场外，新兴经济体的房地产开发也进

入快车道。沙特阿拉伯的“2030愿景”、印尼的

新首都努山塔拉建设计划、埃及新行政首都项目、

非洲若干新型城市开发计划等，都预示着未来几年

全球房建市场将出现大规模的新增需求。

对于中国承包商而言，房建项目一向是其海

外业务的重要组成部分。根据2024年度美国《工

程新闻记录（ENR）》“全球最大250家国际承包

商”榜单显示，房建项目占上榜中国企业营业总额

的17.9%，仅次于交通运输项目。截至2025年4月

底，中国大型承包企业海外新签房建项目已超过

40单，涵盖中东、东南亚、非洲及拉美等多个区

域，势头迅猛。

尽管中国承包商在海外项目的中标率高企，但

项目整体利润率却普遍低于国际平均水平，工期延

误导致的成本超支是其中的主要症结。安可锐（北

京）咨询有限公司（以下简称“安可锐咨询”）在

处理大量国际房建项目纠纷的实践中发现，延误不

仅侵蚀利润空间，还影响企业品牌与后续市场开拓

能力。因此，识别房建项目延误风险源并采取精准

防控措施，对于中国承包商而言，具有至关重要的

战略意义。

房建类项目特点

一、施工环境与城市限制

相比其他大型工程项目，房建项目的施工场地

更为狭小，材料堆放和机械操作空间不足，运输车

辆进出受交通管制，导致效率降低。此外，许多城

市对于房建项目的施工时间有严格规定，例如禁止

夜间或节假日施工。以阿布扎比某酒店项目为例，

由于项目位于核心商圈，当地市政府要求施工车辆

在6:00—9:00、15:00—19:00高峰时段禁止通行，

且夏季午间12:30—15:00期间不允许户外施工，导

致项目实际可施工时间每天仅为8小时。对此，承

包商通过优化施工计划、增加夜间预制加工环节才

勉强维持工期。

二、与社区和居民直接关联

房建项目通常紧邻居民区，施工过程中的噪

音、尘土、交通拥堵等社会影响容易引发居民投

诉，甚至导致政府干预。例如吉隆坡某高档住宅项

目因施工噪声频繁超标，邻近居民发起联名抗议，

导致项目被地方政府勒令停工整顿长达45天，造

成直接经济损失约300万美元。此外，若涉及土地

征用、房屋拆迁，补偿谈判僵局或社区反对运动，

亦可能使房建项目陷入“社会性延误”。

三、特殊的地方政府许可与规定

房建项目由于涉及多方社会关系，且与当地文

化环境密切相关，地方政府许可通常会限定允许开

发的建筑类型、规模和用途。例如，某些区域可能

仅允许低密度住宅（如独栋别墅），禁止高层建筑

或商业用途，这会直接影响项目设计和潜在收益。

相比之下，其他类型的基建项目或工业项目通常更

侧重工程安全、环境影响等方面的考量。这些地方

性规定往往需要在设计初期即充分考虑，若未及时

获取或满足相关许可要求，项目可能在审批或施工

阶段被强制停工修改，影响整体工期。

四、设计与施工动态调整频繁

房建项目的设计通常会根据区域、用途、市场

偏好、业主需求等的变化而调整，变更的几率更

高。此外，房建项目需处理大量装饰性细节，分项

工程多，工序交叉复杂。安可锐咨询处理过总争议

金额超100亿美元的房建争议案件。其中，设计变

更是导致此类项目工期延长的最主要原因之一，且

每次变更平均导致工期延长1.5—3个月。

五、供应链本地化依赖性强

房建项目大量使用本地采购的建筑材料（如门

窗、瓷砖、木工制品等）与人工，供应链稳定性直

接影响施工进度。以非洲某购物中心项目为例，因

当地玻璃供应商突发破产，导致幕墙施工整体延后
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60天。最终承包商不得不高价进口玻璃，额外支

出成本近百万美元。

六、阶段性交付节点复杂

为了加速现金流回笼，房建项目常采用阶段性

交付阶段的方式，缓解前期开发的资金压力，提前

锁定客户资源。这会增加施工管理的难度和成本，

甚至会由于交付部分的使用和未完成施工的冲突而

影响施工质量。

七、绿色建筑与ESG标准压力上升

越来越多国家和开发商要求项目符合绿色建筑

认证（如LEED、BREEAM）或ESG标准，涉及可

持续材料使用、节能设计、环保施工等多个方面。

这不仅提高了项目初期成本投入，还增加了施工环

节的复杂性。例如，为了满足LEED金级认证，某

办公楼项目增加了多项绿色材料采购及废弃物分类

管理要求，施工周期延长了12%。

房建类项目常见延误原因

一、设计变更频繁

设计变更是房建项目最普遍的延误因素。除了

传统意义上的建筑功能调整，现代商业综合体、住

宅区更倾向于根据市场变化实时调整配置，如增加

共享空间、提升无障碍设施标准等。此外，部分高

端项目业主追求个性化定制，在施工阶段提出新的

空间布局或材料替换需求，极易打乱原有施工节

奏。

二、劳动力短缺与技能不匹配

劳动力短缺问题在中东、非洲尤为严重。例

如，在沙特，一线施工工人大多依赖外籍劳工，因

签证政策变化或劳动争议，常出现劳动力供应波

动。此外，部分地区建筑工人技能水平低下，导致

返工率高、施工效率低下。

三、供应链管理不善

房建项目需要的建筑材料种类繁杂，包括钢

筋、水泥、砂石、门窗、装修材料等，且对市场价

格波动和供应链变化敏感。复杂的本地供应链构成

一把“双刃剑”，一方面节省运输成本，另一方面

增加质量与交付周期不确定性。新冠疫情期间，全

球供应链震荡的案例屡见不鲜，使房建项目的供应

链韧性问题进一步暴露。

承包商如果欠缺本地供应链管理的经验和能

力，就会导致项目工期和成本受到影响。此外，部

分项目的个性化需求导致部分材料需要定制，供货

周期延长，容易导致工期延误。

四、审批延误

房建项目从规划到竣工，每一个阶段都涉及多

项审批，且由于项目现场劳动力密集，常涉及高处

作业等危险作业情况，每个国家地区还会针对职业

安全健康状况进行审批。政府审批流程复杂度不

同，容易导致工期延误。

五、施工场地和时间受限

由于房建项目施工现场空间狭小，场地布置受

限，如果工序组织不当将会导致一系列后续工作无

法开展，进而导致工期延误。此外，由于城市噪音

控制要求高，房建项目的施工时间受到每个地区相

关法规限制，如果考虑不当也会导致实际工期延长。

六、资金问题和市场经济波动影响

资金问题在房建项目中尤为常见，尤其是房地

产开发项目，受市场经济波动影响较大，资金不到

位、房地产市场调控政策、贷款利率变化等都可能

导致项目中断或延误。此外，国际项目受全球经济

波动影响大，如2024年全球加息潮下，部分开发

商融资成本激增，资金链断裂案例频频发生。

七、特定区域风险

中东地区常见极端高温天气，沙尘暴频繁，户

外作业需考虑工人中暑风险，以及沙尘导致的设备

运转故障。斋月期间白天禁止饮食，也会大幅降低

生产效率。此外，石油经济波动可能会导致政府基

建预算缩减，资金链风险不容忽视。
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东南亚地区部分国家的建筑材料依赖进口，汇

率波动或贸易限制将会给成本和工期造成影响。该

地区普遍的高降水量会造成基坑积水，影响土方工

程进度，台风可能会破坏临时设施。

非洲地区电力供应不稳定，物流运输效率低，

建材到货延误常见。由于部分国家土地所有权模糊

加之政府征地补偿不足，容易导致社区抗议。

拉丁美洲地区的部分地区位于地震多发带或火

山活跃区，地震与地质风险高，房建项目需满足抗

震和地基稳定性要求，增加了工程复杂度和成本。

此外，该地区货币贬值可能导致进口建筑材料成本

飙升。

房建类项目延误应对措施

一、设计阶段风险前置

承包商应争取早期介入设计阶段，协助业主在

立项初期明确功能定位与建设标准，最大限度降低

后续变更概率。另外，合同中也应明确设计变更的

处理流程，包括：审批权限、时间要求、费用计算

方法等，以及明确设计变更的责任归属。

二、制定合理、可监控的项目计划

承包商应在项目初始使用Primavera P6或 Mic-

rosoft Project等项目管理软件制定详细的施工计划，

并将施工工序和识别的工期风险，如审批类型和时

长、施工时间限制等如实记录在计划中。施工过

程中动态跟踪进、更新计划，做到进度可控、可追

溯，提前识别并干预潜在延误节点。

三、劳动力保障与技术创新并举

面对劳动力短缺的现实，中国承包商需跳

出“低价劳务”路径，多管齐下。一方面加强对本

地技术工人的培训，以及加强与当地劳务公司的合

作，建立人才库；另一方面积极推进工艺革新，如

通过建筑模块化减少现场施工人数，或通过BIM技

术对施工人员进行三维可视化交底，降低对熟练工

人的依赖。

四、优化供应链结构与韧性

对于关键材料，如钢材、玻璃等，承包商可与

优质供应商签订长期合同，提前锁定价格和交付时

间，并在关键枢纽设立仓储中心，为长周期物资储

备安全库存，避免因供货问题导致工期延误。对于

大宗耗材，如砂石、水泥等，依然以本地采购为主

要途径，但可以通过参股当地建材企业的方式锁定

产能和价格。

五、加强政府关系与审批统筹

建立专门的政府协调小组，熟悉当地审批流程

与政策变化，提前准备完整合规的申请材料，争取

审批时间最小化。

六、风险储备与应急机制

为项目设置合理的资金与工期浮动储备，针对

可能发生的不可抗力（如极端天气、社会动荡）制

定应急预案，保证突发情况下的施工连续性。

结论

国际房建市场的竞争，本质上是一场风险识

别、应对与管理的能力比拼。中国承包商在规模优

势之外，更需要系统提升项目策划、执行与动态

风险管控的能力。唯有将“低价中标”逐步升级

为“高质量交付”，将“中国速度”叠加上“国际

标准”，才能真正将规模优势转化为利润优势，在

未来的全球房建市场中立于不败之地。

随着全球房地产市场转型提速，中国企业需要

用更加精细化、体系化的项目管理思维，去拆解复

杂工期背后的风险逻辑，将不可控因素最小化，将

项目交付做到极致可靠，为国际化进程提供坚实保

障。

［作者单位：安可锐（北京）咨询有限公司］
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