
《房地产企业全过程品质管控培训》
【课程背景】

房地产企业的产品，其品质管控不仅仅是建设过程中的工程质量管理，客户对产品设计以

及部品材料设备的使用体验等，对房地产企业提出了更高的品质管控要求。房地产企业的

品质管控工作必须覆盖从项目规划、产品设计、部品材设选型采购、外包合作方招标、施

工过程管理、成品验收保护、直至交付及保修等全过程的品控管理。

【思想介绍】

略

【课程对象】

主导项目管理的决策层（董事长、总经理、副总等）

负责工程管理的操作层（工程总监、总工程师、项目经理、地盘经理及主管等）

参与工程管理的操作层（设计、招采及成本等相关部门的总监、经理、主管等）

【课程时间】

整个课程时间为 1天。

【课程大纲】

《房地产企业全过程品质管控培训》课程大纲

一、品质管理的概念解读

1、 关于品质管理

（1） 品质管理概念

（2） 成功条件

（3） 基本要素



（4） 品质管理的发展

2、 品质管理可供房地产企业借鉴的内容

（1） 什么是品质

（2） 如何理解品质优良

（3） 品质是公司的综合力

（4） 品质管理的发展

（5） 品质管理的误区

二、房地产企业品质管理概述

1、 房地产企业全过程品质管控的认识

（1） 房地产企业的品质辨识

硬件——产品品质

软件——服务品质

（2） 房地产产品的“全过程”品质管控

产品研发设计环节

产品生产制造环节

产品检验交付环节

产品售后反馈环节

（3） 房地产产品的“全员”品质管控

按角色办事，打通品质管控路径

建立以客户关系管理（CRM）牵头的全员品控系统

案例：万科客户关系管理部的职责界定

2、 工程品质管理部门可借鉴的品质管理基本认识



（1） 所谓品质的偏差和公差

（2） 什么是标准化 5M

（3） 关于抽样检查和标准化

（4） 班长的工作（房企工程管理岗位&监理公司）

（5） 作业者的工作（施工单位）

（6） 品质是制造出来的

（7） 供应商管理十大原则

（8） 品质异常的反馈与处理

3、 房地产工程品质管理部门的角色认识

（1） 甲方工程管理人员的四大角色

（2） 工程品质管理≠工程质量管理

思考：工程管理人员从乙方到甲方的角色转换

（3） 工程管理人员“以终为始”的“品控前置”职责

案例：电视连续剧《天道》中有关品控故事情节的启发

三、产品研发策划及概念设计阶段的品质管控

1、 市场调研和竞争楼盘调查

案例：天津万科水晶城项目（各大楼盘热销户型具体技术指标）

2、 客户定位及目标客户需求特征调研

案例：客户调查问卷

3、 造价定位及限额设计

案例：成本管理方法——目标成本计划（测算版）

4、 产品定位（品质规划）



5、 概念设计阶段的配合工作

参与《概念设计任务书》评审

参与概念设计成果评审

6、 运营定位策划的配合工作

参与《项目经营计划指导书》编制

参与《产品建议书》评审

四、规划及方案设计阶段的品质管控

1、 配合修建性详细规划方案设计

案例：规划方案设计任务书样本

（1） 管网规划综合方案设计

（2） 园林景观方案设计

2、 参与单体建筑方案设计评审

案例：方案设计审图要点

3、 配合方案设计优化

案例：方案设计优化规范详解

4、 独立卖场的规划选址及单体建筑设计

五、交付标准（交工标准）的品质管控

1、 配合交工标准设计及评审

2、 配合示范区及样板房工程

案例：万科示范区操作指引

3、 精装修交工样板房的专项工程组织

（1） 室内精装修设计组织



（2） 室内精装修材料及设备家具选型封样

案例：某精装修工程目标成本计划分解

六、扩初及施工图设计阶段的品质管控

1、 初步设计阶段

（1） 初步设计任务书

（2） 初步设计成果评审

案例：初步设计评审要点

2、 施工图设计阶段

（1） 施工图设计任务书

案例：施工图设计任务书样本

案例：施工图出图成果标准

（2） 施工图设计成果评审

案例：施工图设计审查要点（建筑、结构及水电等）

七、部品、材设选型及招采环节的品质管控

1、 甲供（含甲指乙供）材设的招采

（1） 材设选型、招采及进场计划

（2） 设计选型选样

（3） 材设招采定样

（4） 采购合同及封样

2、 需深化设计的部品采购及分包工程的招采

举例 1：门窗及幕墙工程

举例 2：电梯采购工程



举例 3：智能化工程

3、 乙供材的限价及品质管控

八、工程外包招采环节的品质管控

1、 工程外包招采策划

2、 工程外包招采计划

3、 编制外包工作任务书

案例：万科某项目《工程管理指导书》样本

4、 承包方的资格审核和考察

（1） 工程业绩实地考察

（2） 项目经理部成员面试

5、 承包商的招标选择

（1） 施工组织设计评审

（2） 质量目标和保证措施评审

6、 向中标单位的任务交底和管理交底

（1） 外包工作任务书交底

（2） 工程管理流程交底

7、 签订外包合同

案例：《工程施工合同》样本

九、工程施工过程中的品质控制

1、 进度管理

（1） 项目施工进度计划管理的核心

（2） 工程配套计划的编制管理的核心



2、 技术管理

（1） 图纸管理的主要内容

（2） 如何进行图纸评审

（3） 设计变更管理的主要内容

（4） 施工技术管理

3、 质量管理

（1） 质量目标体系的确定

（2） 如何做好事前控制

（3） 过程如何监控

（4） 客户敏感质量问题如何控制

（5） 工程巡视管理主要内容

（6） 如何做好事后控制

（7） 隐蔽工程的验收

（8） 物业接管验收

（9） 验收总结报告

4、 成本管理

（1） 工程款支付管理关键点

（2） 合同外增量成本管理

（3） 现场签证的管理主要内容

（4） 特急零星工程管理方法

（5） 索赔与反索赔的核心

5、 监理公司的管理



（1） 对监理公司的要求

（2） 控制依据

（3） 对监理工程师的资格审查

（4） 监理公司监理行为的监督

（5） 监理的文件管理监督

（6） 监理公司与承建商的关系协调

（7） 承建商之间的协调

（8） 监督监理公司对施工单位编制的索赔签证的审核工作

（9） 监理档案资料提交与验收

6、 档案文件管理

7、 安全文明施工管理

（1） 安全文明施工的管理标准

（2） 督促监理公司做好施工安全和文明施工的监控管理

（3） 责成监控整改

十、工程交付维保环节的品质控制

1、 成品保护管理

2、 工程物业移交

（1） 工程移交原则上应具备哪些条件

（2） 工程移交物业公司程序

3、 保修期内维修

（1） 明确保修期内维修工作的责任分工

（2） 确定维修管理的标准



（3） 保修款的结算

4、 项目工程后评估

（1） 项目工程后评估的意义

（2） 项目后评估的主要内容

5、 产品缺陷反馈机制

案例：产品缺陷反馈作业指引


