
价值导向工程管理核心要点把控与标杆房企经验借鉴

课程背景：

在地产行业高周转、政府推广装配式及技术工人严重不足的情况下，行业压力

普遍上升，一招鲜走遍天的时代已经过去，工程管理如何适应速度更快、质量

更优、成本更省的要求？随着异地多项目的大规模开发，甲方、监理、供应商

的人员能力呈现高度的离散性，工期、成本失控，实测实量数据很好但主体质

量却出现严重问题、安全风险突出，总部忙于救火，人资忙于招聘，如何管控

这些风险？项目考察为什么老板能力大于公司能力？如何不被企业的绝对实力

所迷惑？

价值导向的工程管理提供了解决上述问题的一种思路。企业的资源是有效的，

不分重点、阶段地强调精细化管理，会付出很大的成本。价值导向的企业管理

强调从总经理与客户的角度聚焦工程管理对企业的贡献，要将管理的重点转向

政府、客户关注的方面，努力减少客户因渗漏、空鼓等问题引起的不满意，提

升参观动线的客户体验，提升政府主管部门在验收中的体验，提升客户在开放

等过程中的获得感、尊重感。

地产人压力人，工程人很辛苦，但客户不会因为你压力大、很辛苦就认同你！

为了获得内外客户与市场的认可，工程管理需要改变观念，需要掌握更高效的

技术与管理武器！

课程特色：本课程培训结合龙湖等标杆企业的工程管理经验与授课老师对价值

导向工程管理、项目管理等的多年研究体会，使学员了解标杆房企与价值导向



工程管理的思路、方法、工具，掌握房地产项目工程控制管理要点，帮助企业

完善工程管理体系，提高工程管理的有效性，提升工程管理对企业、客户的价

值。

课程收益：

1、学会从经营与客户的角度思考工程管理的价值

2、学习价值导向管理，减少无效成本与客户不满意

3、理解多项目管理的风险，把控有较大风险的重点项目

4、通过高效的会议管理，提升工程管理的执行

5、了解实测实量的局限性，提高质量管理效果

6、掌握编制有效计划的方法，提高计划优化的能力

7、学会有效考察与管理供应商，改变中标后供应商变大爷的局面。

学员对象：

房地产企业董事长、总经理、总工、集团分管工程副总、项目总经理、工

程总监、设计总监、工程部经理等

主要内容：

一 新形势房地产企业管理面临的挑战

 新形势下的五个挑战：高周转-装配式-民工荒-大房企下乡-宏观环境

讨论：工程、成本、设计、营销、人力财务（5 小组）如何应对挑战

 什么是价值导向的工程管理：成本优化-营销武器-质量提升-楼盘形象

展示：某企业战略地图在工程职能上的分解，与价值导向的异同



案例：龙湖质量管理部分流程分享

二  房地产工程管理主要阶段与核心要点

 工程管理四大阶段简介：项目前期阶段-准备阶段-实施阶段-收尾验收与

交付

展示：龙湖项目工程管理大纲

 项目总平面策划。一次策划关键点：工程实施便利、营销动线流畅、成

本关注、关注红线外情况。二次策划关键点：防水是否先做-回填路线。

三次总平面策划点：备用交通线-各分包场地-临设拆除。

案例：某项目的一次总平面策划图

 景观示范区与样板房管理核心要点

 进度管控。责任划分，确定范围-设计、成本、工程（三方）采取的

技术、经济、组织措施

 质量管理。责任划分，质量标准-常见问题-原因分析-三方责任划

分-过程控制

 安全与正常使用。常见安全问题，施工管控-开放管控-责任分配

讨论：还有哪些重要问题？

 基础与土方阶段文明施工。管理重点：泥浆、扬尘、道路、围挡开口，

中字头与承包老板类总包管理难点。（总包进场不小于 20天准备时间，

甲方三通一平提前完成，总包工作-平面规划、道路、围挡、办公、宿

舍实施，支护降排水）

案例: 某项目工程启动会分享



 主体阶段的质量安全管理。最简单也最容易出问题！人机料法环哪个是

质量管理的关键？样板先行为什么仍然问题很多？此阶段安全文明施工

如何抓住重点？

 装修与管网阶段的冲突问题。如何解决工作面、移交质量、水平与垂直

运输、成品保护与文明施工等问题。

讨论：各阶段营销、设计、工程等是如何进行车位去化的？

 验收与交付阶段的印象管理。如何对主管部门进行印象管理，如何做好

工地开放与开放后管理，如何解决收尾整改慢？交付时如何保证快速维

修？

展示：某项目收尾问题检查表、某项目交房组织

三  房地产进度管理主要方法与核心要点

展示：万达某项目计划、龙湖全景计划

讨论：这样的模板有哪些作用？公司与部门的计划，哪些地方比模板好，

哪些要向模板学习？

 常见进度延误的三大因素与对策。三大因素：甲方原因（图纸、招标、

手续、资金），施工方原因，外部原因。前期与后期的进度延误主要在

甲方。

 如何进行跨部门的进度协调。协调过程：协调部门确定-计划目标沟通-

事项及要求沟通-表格跟踪-应急与补救措施制定。协调方法：个人关系、

资源整合、提供工具。

案例与讨论：某项目一层交房样板装修



 进度管理的主要内容。最关键的是如何保证计划的有效性，改变计划没

有变化快的问题。（四级计划管理体系，进度制定、执行、监控、纠偏

四步骤，围绕主计划的配套计划）

 加快进度的三大方法

 技术方法：WBS工具、关键线路、并联工程、优化方案

 组织方法：主要管理人员与班组调整、工作协调

 经济方法：加大投入（人材机时间），合同奖惩

展示：专题会议与工程例会管理模板

案例：如何保证甲方年度计划执行-龙湖施工年计划制定

四 房地产工程品质管理重点分析

 客户敏感点的变与不变，

 为什么说品质管理的核心是图纸与工艺

 如何保证图纸、方案质量-图纸可施工、少错漏，不引起质量缺陷、

营销变更少

 如何保证工艺质量效果-粉刷、地坪如何防空鼓、开裂，关键部位防

渗漏

 外墙全现浇就能杜绝渗漏吗，大部分的剪力墙养护都是有问题的

展示：营销样板、工艺样板点评会

 为什么说实测实量只是表面功夫？表面功夫需要吗？如何做到表里如一？

案例：某项目因砼强度停工 5 个月，天房集团因砼不合格，工程拆除

 集团质量管理应把握的四类重点项目：新团队、新队伍、新业态、新技

术。



 多期开发及同期多标段项目如何持续改进品质管理。特点：施工单位不

止一家，多栋单体施工进度不一，监理、甲方各管一片时，信息互不通

联。

 成本如何协助做好品质管理（隐检、主材价格预警、重要品牌认定）

 杀头的生意有人做，亏本的生意没人做（低价中标与材料防假冒-壁厚、

直径做假，标识、证件做假，送检作假、检测报告作假）

 科技才是品质的保证。工具保证、体系保证、高可靠性替代低可靠性，

案例：龙湖景观敏感点案例

讨论：营销、行政、物业服务敏感点有哪些

五 房地产多项目工程管理操作方法与核心要点

 多项目管理五挑战：项目等基层能力低（甲方、合作方人员与团队）、

区域(总部）管服不足（甲方与合作方的能力、疏忽、精力、意愿）、

项目复杂性（自然、社会、四新、多业态）、管控方式的匹配性（集分

权、管理幅度、控制与激励、系统目标的一致性）、人员风险（道德风

险、诸侯割据）

 多项目管理的三种模式与适用范围：投资管控-战略管控-操作管控

 多项目管控方式选择：项目数量、人员能力与管控方式的关系

 本地与异地多项目的划分（从纯地理概念到时间+地理概念），区域一

体化影响？ 

讨论：公司目前的管控存在哪些问题，应选择什么多项目管控方式？

案例：龙湖集团、分公司与项目工程管理职能划分



 多项目工程风险管理：产品标准化、工具标准化（知识管理、全景计划、

启动会等会议系统）、程序标准化（施工流程、管理流程、工艺流程）

 工程团队 (架构设计，人员规划，招聘策略-许多公司采取与标杆同样的

策略，这是很容易出问题的！如何透过包装，判断经验质量、真实能力，

人员怎样组合才能形成团队而非团伙，吃喝玩乐、称兄道弟就能搞好团

队建设了吗？如何进行在职培训提高）

案例：万科项目工程组织与人员配置（项目数量VS 组织形式、人员数

量）

展示：龙湖项目风险发生时的管理要求

六 标杆房地产企业工程管理核心要点分析

 优秀甲方能力的四个方面（识别、吸引、管控、培育）

 总包考察如何炼就火眼金睛（考察项目颜值是否过关、是临时美容？

是外界压力还是实力造就，项目规模、业态匹配吗？价格、意愿及

老板个性与公司的契合吗？关键人员对项目的熟悉程度与能力合格

吗？）

 供应商考察怎样才不会被迷惑（绝对实力不等于与相对实力，态度

与实力哪个更重要，企业与个人诚信如何判断，常见问题应对）。

 为什么要关注关键人财务能力的变化（电梯代理、老板垫资、项目

扩张-管理能力）

讨论：公司在施工单位与供应商考察上有过什么教训，原因是什么？

 管理好总包、监理才能纲举目张



 为什么说甲方不能完全依赖总包、监理？为什么说甲方才是事实上

的总包？

 良好的开端是成功的一半（充分重视进场交底会、首次工程例会、

首次验收、首次考核）

 知己知彼才能百战不殆（人员数量、主要人员能力、主要班组情况，

分配机制与公司的真正关系，开工一个月必须搞清楚）

 如何按合同管理。奖惩是否要都要严格依据合同？合同中模糊的地

方怎么办？工程部是否有一定的财务收支权？

讨论：各部门是如何管理自己的合作单位的，有效吗，有哪些需要提升？

 工程管理过程的资源如何整合。谁是你的资源，如何积累资源，整合的

几种方法。

 工程师精神是才是工程管理的匠心。什么样的人才是合格的工程师？

讨论：人资如何判断人是否是一个优秀的工程师？各专业讨论：PHC

桩为何要堵芯，房间砌体顶部为何要塞紧，电缆为何是一股股细线，为

什么消防水泵不用变频的，为什么工程量计算有的用净尺寸、有的用中

心线？

 工程师的行为要求

 工程师的专业能力要求

 工程师的管理能力要求

案例：政府等关系推荐的单位管理案例

案例：龙湖对总包与监理的绩效考核案例

七 标杆房企工程管理如何落地？怎样借鉴



讨论：公司以前是如何学习标杆房企的管理的，有什么经验与教训

 了解学习标杆企业的 5 个方法与 5 个阶段

 确定可衡量的工程管理目标与指标（牢记价值导向！平衡质量与成本、

溢价。不计成本、不分阶段的精细化是有害的！）

 制定简单有实效的工程管理考核与激励-信任+经济激励往往最有用，

信任与阶段表扬成本最低。

案例：某企业的信息化之路-由销售系统、成本系统到验房及物业收费

 利用免费互联网软件助力工程管理-钉钉、微信在项目及更高层级上都

可应用，如何进行质量管理、报表管理及并联审核。信息化是无底洞，

要保证软件的核心功能自主可控！

 成长型公司怎样设计项目与总部关系（成长型公司的三种类型生存型、

发展型、转折型，总部的基本职能，扶持项目发展，条线管理，人才培

养，界面梳理，目标及利益如何协调一致，总部的理论如何与项目部的

实际结合，价值导向如何应用）

 中小企业如何选择匹配的关键人员（差异化、匹配化、组合优化）

 如何选用优秀的外部顾问提升能力

案例：万科、中海等质量管理部分做法分享
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