
《房地产项目后评估（总结复盘）及房企管理提升之道》

【课程背景】

房地产经营和开发的项目操盘是一个周期长且相对复杂的系统工程。在项目竣工交付后进

行项目后评估、复盘等总结和反思，对大多数规范化管理的房企而言是一个基本的例行动

作，基于项目前期评估、过程中跟踪评估的目标设定和历史记载，项目后评估的工作难度

和复杂程度都大大降低。

而对于处于成长期的中心房企而言，是否重视项目结束后的复盘总结，做不做？以及如何

组织项目后评估，谁来做？各部门各专业维度的后评估做什么？怎么做？以何种结论或产

出物作为后评估的工作成果，如何用？

尤其是在事前、事中缺少严谨且明确的目标和计划的前提下，如何从一个项目的后评估入

手，掌握项目操盘的系统性逻辑，逐步将房企的经营管理和项目操盘综合能力提升到一个

新的高度。

【思想介绍】

对建筑师而言，建筑是门遗憾的艺术。对开发商而言，项目开盘后或交付运行后，才会意

识到当初曾经有过更好的选择而被错失。世上的确没有后悔药，古语云“亡羊补牢未为晚

矣”，就是强调实事求是、谦虚地面对以往的不足，采取系统性的改正措施以避免重蹈覆

辙。另外，对非偶然性的成功经验和正确的方法等自我实践进行总结，同时开眼看世界，

结合成熟、成功房企的规律性管理经验和方法进行科学对比，大胆地自我肯定，在未来的

项目操盘中固化操作流程、系统性推行。

【课程对象】



房企决策层（董事长、总经理、副总等）

房企执行层各部门负责人及核心骨干（项目总、产品研发、工程、成本、营销、财务、运

营、人事考核等各部门负责人）

【课程收益】 

课程首先以项目后评估的定义和房企应用展开课题，并简述开展项目后评估所必须的基础

知识，构建讲师与学员之间的的认知和共同语言的平台。进而从项目经营目标的财务和成

本维度；项目市场反馈的项目定位及产品设计和营销管理维度；项目管理和综合操盘的建

设和工程管理维度等，贯穿房地产项目开发的全生命周期各阶段进行总结评估。然后分别

从项目外部合作资源管理及内部管理资源两个方面进行管理评估总结。课程最后是项目后

评估的终极目标和应用，从三个链条全面介绍成功房企管理的创新系统和专业化规范化的

业务管理流程，为房企的综合能力提升指明方向。

……

【课程时间】

整个课程时间为 1~2 天。

【课程大纲】

《房地产项目后评估（总结复盘）及房企管理提升之道》课程大纲

课前秀

1、 问题：PDCA管理循环在房企如何体现？

2、 案例：海南某项目的成本总结&项目复盘顾问实战案例

3、 案例：万科花园新城假如今天重新做规划设计，我们是否该这样做…….

一、房地产项目后评估概述

1、 项目后评估的相关理论



（1） 项目后评估定义、辨识、原则

（2） 项目后评估的种类及内容

（3） 项目后评估的程序

（4） 项目后评估的数据处理

（5） 项目后评估的技术方法

（6） 项目后评估的结果反馈及应用

2、 房地产开发企业推行项目后评估的难点分析

（1） 房地产项目后评估的角色局限

（2） 房地产项目后评估的专业壁垒

（3） 开发项目经营目标评价体系的模糊

（4） 项目前评估、跟踪评估的缺失

3、 房地产开发项目经营目标管理系统

（1） 房地产开发经营计划体系（项目 7个关键计划）

项目开发进度计划

项目目标成本计划

项目销售收入计划

项目经营收益计划

……

（2） 开发经营目标计划的编制、修订、审批

（3） 开发经营目标计划的迭代更新

4、 项目后评估的全面覆盖、全员参加、全程回顾

（1） 三全成本管理



（2） 四维项目策划（前期定位）管理

（3） 三维产品研发设计成果评价

（4） 工程管理者的四个角色

（5） 前中后三段营销管理

（6） 全员客户关系管理

二、财务&成本维度的项目后评估

1、 财务收支指标及数据归集

（1） 项目规划指标总结和分解整理

（2） 销售收入分类统计

（3） 开发成本及费用总结分析

3.1房地产企业成本管理流程概述

    目标成本、动态控制，责任成本、考核评估。

详解：万科《目标成本计划》模板，产品分类，9大类构成，3级科目

分解

3.2项目开发建设成本总结

详解：开发直接费（土地、前期、建安、基础设施、配套设施）逐项

总结

详解：开发间接费总结

案例：万科《项目成本后评估管理流程》

3.3项目期间费用

详解：管理费用总结

详解：营销费用总结



3,4《目标成本计划》估、测、概、预 4 版数据 VS结算数据比较分析

详解：《项目全成本后评估报告》模板

3.5成本数据库的建设和应用

3.6成本考核

详解：目标成本考核指标（样本）

（4） 税金及汇算清缴预决算

案例：高层塔楼及裙房的规划设计VS土地增值税

2、 现金流回顾及分析

（1） 资金投入流出统计

（2） 销售回款流入统计

（3） 现金流平衡表分析

3、 投资效率分析

（1） 利润绝对值最大化

税前利润

税后利润

（2） 投资效率最大化

自有资金投资利润率

年化投资回报率

三、市场及客户定位&产品研发设计维度的项目后评估

1、 市场反馈及成交客户分析

（1） 成交客户信息汇总

（2） 分类产品的客群特征分析



案例：某项目开盘总结分析报告

2、 销售进度分析

（1） 价格定位 VS成交价分析

（2） 销售进度汇总分析

案例：月度营销总结报告（样本）

（3） 营销推广进度安排及效果分析

（4） 推广费用流出VS 销售回款流出对比分析

3、 产品定位 VS 销售进度分析

（1） 畅销产品分析

（2） 滞销产品分析

（3） 交工标准、部品、新材料新技术应用

（4） 招商配合及商业运营

4、 研发设计VS 客户满意度

（1） 规划总图及道路停车

（2） 社区配套设施

（3） 园林景观

（4） 案场、样板房及示范区

（5） 物业运营反馈

5、 项目前期策划定位&规划设计的后评估验证总结

（1） 客户定位

（2） 价格定位

（3） 产品定位



（4） 运营定位

四、项目管理&工程建设维度的项目后评估

1、 项目开发进度计划总结对比评价

（1） 开发进度总控计划各版本对比分析

（2） 开发进度总控计划年度调整总结

2、 项目工程后评估总结

（1） 施工进度计划总结

（2） 工程质量总结

（3） 工程成本控制

（4） 安全文明施工

（5） 其他

（6） ……

案例：项目工程后评估报告提纲（15项总结）

五、项目外部合作资源&企业外包管理维度的项目后评估

1、 项目策划合作资源评价

2、 设计类合作资源评价

3、 工程外包类合作资源评价

案例：施工来供方履约评价表（样本）

案例：监理单位检查评比表（样本）

4、 材设、部品供应商合作资源评价

5、 营销类合作资源评价

案例：营销合作方履约评价表（样本）



六、项目管理资源配置&企业管理维度的项目后评估

1、 组织协同VS工作职责划分

2、 审批权限效率 VS 风险控制

3、 项目开发全生命周期业务流程优化

4、 客户满意度提升

七、房地产企业经营管理系统提升之道

1、 管控链提效——房企管理平台搭建

（1） 组织架构&管理资源配置

（2） 计划管理流程

（3） 成本管理流程

（4） 绩效考核流程

2、 价值链增值——项目管理全周期流程优化

（1） 项目决策管理流程

（2） 项目策划管理流程

（3） 设计管理流程（精装修交房及示范区打造）

（4） 工程管理流程

（5） 营销管理流程

（6） 客户关系管理流程

（7） 商业、产业、养老等地产模式运作

3、 供应链借力——房企外包管理系统完善

（1） 外包管理流程

（2） 战略供应商管理


