
《房地产企业成本及合约经理能力提升高阶特训营》

【课程背景】

随着国家经济进入新常态，房地产业总体下行趋势已成定局，房地产投资与开发成本日益增加，使
开发项目利润不断降低，许多项目最终只能获得微利甚至处于盈亏平衡点边缘，企业经营压力日益
加大。在此背景下，控制成本=提高利润！所以提高成本控制能力就成为房地产企业生存、发展的
生命线！

如何降低成本增加利润？建立完善有效的成本管理体系，进行全过程精细化管控是房地产企业生存
发展的必由之路，也是房地产企业持续发展的源动力。

解决以上问题的根本出路首先在于提高房地产成本合约团队的业务能力！房地产成本合约人员是集
技术、管理、造价、合同、法务为一身的综合管理者；房地产企业至关重要的核心岗位！是全员成
本意识的推动者；是公司经营计划的保证者；是贯穿工程项目始终、规范所有部门工作的隐形管理
者；是项目成本总体控制的组织者和最终成效的责任者。

为了使房地产成本合约管理人员全面掌握成本精细化管理之道，以工程合同为手段，彻底将过去
“事后算总账”的思想转变为“事前算细账、事中过程跟踪、事后强化结算”的新理念，全面提高成本
合约人员的面对大型复杂项目的管控技能，切实提高成本控制水平，特邀国内房地产成本控制、合
约管理、工程法务领域实战型权威专家，研发推出新课程《房地产企业成本合约经理能力提升特训
营》课程。

【授课时长】

2-3天

【课程收益】

本课程版帮助企业树立正确的“成本观”，系统提升房地产企业成本总监、成本经理及其团队的专业
能力、职业素养、管控能力、提高企业成本管理创造价值等核心理念与能力，为投资效益最大化奠
定团队基础。

【授课对象】

房地产企业主管策划、设计、成本、工程的副总裁、成本总监、财务总监、成本经理等主管人员；
每个开发项目上的工程、造价、预算、合约等部门负责人及业务骨干。

【课程特色】

明晰一名优秀成本总监在企业“价值创造”中的关键责任和全新使命；

全面学习成本经理“价值创造”法，打造一名优秀成本总监应具有的专业能力和管理视野；



建立精英能力，结实精英学友，以学会师，以学会友。

【课程大纲】

第一部分 新形势下房地产市场走势分析与成本管理策略
第一讲 新常态下房地产形势发展及成本管理策略
1．国家宏观经济分析与新型城镇化发展战略
2．中国城市房地产发展阶段及特征分析
3．调控对城市房地产市场的影响及应对策略
4．土地政策、金融政策变化对成本的影响
5．当前行业发展面临的三大问题与六点建议
6．房地产业宏观大势分析——成本管理战略化
7．房地产业微观大局分析——成本管理领先化
8．成本管理根本之道分析——建立健全全过程精细化成本管理体系
第二讲 当前房地产企业成本管理的现状与问题分析
1．当前房地产开发企业成本管理的现状
2．房地产开发企业成本管理存在的问题
3．房地产企业成本管理误入的三大误区
4. 房地产企业成本失控的深层次原因分析
第三讲 房地产成本管理必由之路——走全过程成本精细化
1．项目成本管理的目的——提升价值、创造利润
2．房地产项目成本构成——全成本管理
3．项目成本管理的阶段——全过程管理
4．项目成本管理的主体——全员管理
5．项目成本管理的方法——建立成本管理体系
6．项目成本管理的要点——成本的确定与控制 
7．成本管理的发展趋势——主动创造利润
8．成本管理的指导思想——全过程精细化
【案例分享】全过程成本精细化管理实务及标杆房企案例
第二部分 房地产全过程精细化成本管控体系构建、优化与落地
第四讲  房地产成本构成体系与管理重点
1．房地产企业滚动开发运营连¬中成本运动分析
2．房地产项目成本管理的对象与特点
3．房地产项目成本管理的组成与叠加
4．房地产项目成本管理的重点——隐性成本而非显性成本
5. 房地产企业成本与开发项目成本
6. 房地产项目目标成本、责任成本与动态成本
7. 房地产目标成本的构成、归集与分解【归集工具模板】
8. 房地产成本科目建立、优化操作要点
【案例借鉴】房地产成本的构成、归集实战案例
第五讲  房地产全过程精细化成本管控体系的建立操作
1.房地产项目目标成本的制定
1.1 目标成本测算的原则
1.2 目标成本测算具备的条件



1.3 目标成本测算的依据
1.4 目标成本测算的程序步骤
1.5 目标成本测算的时间
1.6 目标成本测算方法——正向测算法、反向倒逼法
1.7 目标成本制定的操作要点与注意事项【测算工具模板】
【案例借鉴】房地产目标成本测算实战案例
2.房地产项目目标成本的分解——责任成本
2.1 目标成本分解为责任成本的目的——落实问责制
2.2 目标成本分解为责任成本的具体要求
2.3 目标成本分解为责任目标的方法
方法之一：按照合同计划分解【分解工具模板】
方法之二：按照项目实体分解【分解工具模板】
方法之三：按照考核责任分解【分解工具模板】
方法之四：按以上组合法分解【分解工具模板】
2.4 以上 4 种目标成本分解方法的优缺点及适用范围
【案例借鉴】房地产目标成本分解实战案例
3. 房地产项目责任成本的控制与实施
3.1 成本目标控制与实施的方法
3.2 责任成本落实的关键节点和对应措施
成本决策阶段——策划定位阶段的成本事根控制（根源控制）
成本形成阶段——规划设计阶段的成本事先控制（源由控制）
成本确定阶段——招标签约阶段的成本事中控制（实施控制）
成本产生阶段----施工建造阶段的成本跟踪控制（过程控制）
3.3 成本动态实时跟踪监控【动态跟踪控制工具及台账】
3.4 无效成本的识别与控制【无效成本识别与控制案例】
4.房地产目标责任成本的考核
4.1 目标责任成本的考核要点
4.2 目标责任成本的考核原则
4.3 目标责任成本的考核指标【分级考核指标模板】
4.4 目标责任成本的考核方法【分级考核工具模板】
5.房地产目标责任成本后评估
5.1 目标成本数据库建立  【目标成本数据库模板】
5.2 目标责任成本评估指标【目标成本评估指标模板】
5.3 目标责任成本后评估方法【目标成本后评估工具模板】
5.4 目标成本评估与绩效考核【成本&绩效考核BSC工具模板】
【案例借鉴】目标责任成本体系的建立实战案例
第六讲  房地产全过程精细化成本管控体系的优化
1. 设立全过程精细化成本管控体系的三大支撑保障
1.1 目标成本管理体系保障
1.2 组织架构保障体系保障
1.3 制度措施保障体系保障（制度、程序、指引、表单）
2. 优化全过程精细化成本管控体系的运营流程主线
3. 强化全过程精细化成本管控体系七个控制重点环节（三大管理宝典四大控制工具）
4. 房地产全过程精细化成本管控体系优化步骤



4.1 第一阶段 以及时反馈为目标——业务关系清晰化，操作流程规范化
4.2 第二阶段 以事前控制、过程控制为目标——过程精细化，结果标准化
4.3 第三阶段 达到责任成本目标——成本最小化，效益最大化
第七讲  房地产项目各阶段精细化成本管理操作要点 
1．项目前期发展环节成本控制措施 
2．项目规划设计环节成本控制措施 
3．项目招投标环节成本控制的要点 
4．项目工程施工环节成本控制要点 
5．材料设备采购环节成本控制要点 
6．工程预决算环节的成本控制要点
7．开发项目销售环节成本控制要点 
8．开发项目期间费用成本控制要点 
9．开发项目物业管理成本控制要点
第二部分 标杆房企全过程精细化成本管理案例 
1．龙湖全过程成本精细化管理实例演义【案例借鉴】
2．万科全过程成本精细化管理实例演义【案例借鉴】
3．中海全过程成本精细化管理实例演义【案例借鉴】
第三部分 房地产工程招标采购、合约及法务管理
第八讲 新形势下房地产项目招标采购环节的关键点管控实战
1．新形势下“招标工程量清单”错误防范、补救措施及对策
2．新形势下“招标控制价”编制原则及防范投标人投诉对策
3．新形势下招标人编制招标文件、拟定评标方法技巧与对策
4．材料暂估价、专业工程暂估价及甲、乙供材料招标的对策
5．新形势下投标人编制投标报价方法与发包人风险防范对策
6．新形势下发包人招投标流程设置及防范不平衡报价的对策
7．新形势下招标评标流程技术设置及评标关键要点操作技巧
8．新形势下招标结束中标后的后续关键工作及合同交底要点
【案例借鉴】招标采购环节成本精细化管理的操作与实战案例
第九讲 新形势下房地产项目合约管理的关键点管控实战
1.房地产合同的精细化管理框架 
2.房地产合同策划起草审查管理
3.房地产工程合同实施操作要点 
4.房地产合同的实施控制与跟踪 
5.中海房地产工程合同管理案例 
【案例借鉴】合同管理实战案例
第十讲 新形势下房地产项目工程法律风险防范与法务实战
1.招投标中的法律风险
2.工程合同实施重点风险
3.项目进度法律风险
4.工程项目证据收集
【案例借鉴】房地产工程法务案例




