
项目总核心能力提升暨项目总视角的项目开发关键点管控

【课程背景】

　　项目是房企经营管理的基本单元，项目总是项目管理团队的头，需要对开

发项目的经营和管理负责，不仅覆盖开发全过程的项目管理，更包括项目经营

的利润指标和最终交付的产品。因此，项目总需要对房地产企业管理系统，以

及项目全程操盘的经营管理和专业管理的系统建立全面的认识，并不断培育和

提升其项目经营和管理的系统能力。

　　针对房地产公司的企业管理和项目管理，存在着具备共性的科学管理规律，

通过二十余年对房地产开发行业的实践、思考与总结，我们提出了“管控链“、

“价值链”和“供应链”为三条主线的房地产企业专业操作系统，可以迅速帮房企董

事长、高管和项目总对开发项目的经营和管理建立清晰完整的认识。

　　其中的“管控链”着眼于从事房地产开发业务的企业管理，不仅覆盖房企组

织管理和资源配置，同时也对开发项目的经营、财务等指标考核，以及面向管

理团队的绩效考核等，搭建起基础管理平台;其中的“价值链“即各类型房地产项

目从“获取土地、策划、设计、施工、营销、产品交付”的全生命周期 9大管理

阶段的全程项目管理，是项目总率领各专业技术管理资源履行科学决策和业务

管理的关键管控点;其中的“供应链”管理着重针对房企作为投资主体，对项目开

发建设过程中出现的各业务外包的管控系统。

培养一个优秀的房地产项目总，需要在掌握上述房企管控系统和项目开发关键

点业务管理的基础上，加之有效的自我管理和领导力训练，才能最终实现其履

职核心能力的提升。



【课程收益】

　　本课程通过对房地产项目的开发和经营为目标，着眼项目公司总经理岗位

的职责和胜任能力的辨识，全面系统地掌握的房地产项目管理的操盘能力。适

合项目公司董事会、集团或区域总部、项目总、及其率领的团队等不同角色，

全面了解房地产业务管控系统，以及项目开发全过程关键点管控的各环节，从

而为胜任项目经营和管理的能力提升设定目标;课程同时覆盖项目总核心能力提

升的路径和方法、技巧等的传授，以及项目开发各阶段的专业化、规范化、制

度化等科学决策的工作方法和技能的传授。整体提升受训项目总的专业素养和

履职能力，整体提高项目运作的科学性，降低项目风险，打造职业化的房地产

企业项目经理人队伍。

参加培训的公司，可以此为基础，建立房地产开发业务管理的业务流程，并逐

步完善企业自己的房地产开发管控系统。

【课程对象】

企业的决策层(董事长、总经理、项目公司总经理、项目总、等)

【课程大纲】

　　课前互动：

　　1、 房地产企业项目总角色辨识，应具备哪些能力?

　　2、 房企的“经营 VS管理”该哪个大，项目总的“经营能力 VS管理能力”，

该哪个更强?

　　3、 房企产企业的盈利模式辨识，开发商是如何赚钱的?

一、 房地产企业管理系统概述

　　基于三个链条的房企管理系统：



　　1、 管控链——企业管理

　　2、 价值链——项目管理

　　3、 供应链——外包管理

二、 项目总在房企管理系统中的定位&责任辨识

　　基于不同经营规模房企，项目总的定位不同，导致对能力要求不同：

　　1、 单一层级项目公

　　2、 多层级管控下项目公司　　(财务管控型)(职能管控型)(职能支持性)

 　　3、 多层级区域(城市)公司下属项目公司

 　　(项目公司/项目部)

 　　4、 特殊法人治理结构管控下项目公司

 　　(股东会/董事会)(项目托管/项目代建)

 　　三、 房地产企业项目总核心能力概述

 　　基于房地产开发项目的经营管理责任，项目总履职的核心能力：

 　　1、 经营管理能力(对项目开发目标设定和结果负责)

 　　项目开发经营计划系统(7个关键计划)：

 　　(1) 项目开发进度计划

 　　(2) 项目目标成本计划

 　　(3) 项目投资计划

 　　(4) 项目销售收入计划

 　　(5) 项目销售回款计划

 　　(6) 项目经营利润计划

 　　(7) 项目现金流平衡计划



 　　财税金融管理系统：

 　　(1) 项目全成本管理

 　　(2) 税务筹划

 　　(3) 融资管理

 　　2、 项目管理能力(对开发项目全生命周期各阶段、各专业的业务管理、

决策和成果负责)

 　　突破个人专业背景局限，调动团队各专业资源，实现综合的专业判断力和

决策力：

 　　(1) 财务、营销、成本、设计、工程、人力资源、行政管理、物管、商管

……

 　　(2) 土地拓展、定位策划、报批报建、招标采购、客户关系

 　　构建甲方管理团队的资源整合能力，借力供应链协助业务决策并达成开发

目标：

 　　(1) 勘察院、设计院、施工企业、监理公司、销售代理、物业公司……

 　　(2) 调研机构、策划公司、咨询公司、商管公司、各类外包公司……

 　　3、 组织管理能力(对项目开发团队的组织建设及人力资源管理负责)

 　　学习、掌握、运用 “管理学”，从业务能手——组织高手：

 　　(1) 组织架构、管理资源配置、责权划分、制度流程设计……

 　　(2) 定岗定编、人力资源、绩效考核……

 　　四、 项目总企业管理能力:开发商的四基管控系统

 　　管控系统的四个基本点:

 　　1、开风商企业的资源配置(管好人) 架构管理系统



 　　2、开发商企业的系统运营(管好事) 计划管理系统

 　　3、开发商企业的投入控制(管好投入) 成本管理系统

 　　4、开发商企业的产出控制(管好产出) 绩效管理系统

 　　1、 组织架构管理

 　　问题：开发商架构管理中普遍存在资源配置不合理，职责不清，扯皮推诿，

效率低下，管理成本高企等问题。

 　　怎么解决这些问题?

 　　创新点： 1、以专业优化组合配置资源配置

 　　2、简约、精细化架构管理系统

　　要点:

　　专业优化组合

　　专业设置及组合

　　简约管理架构设计

　　职能工作细分

　　部门职能的工作清单

　　操作部门的接口

　　岗位责任系统

　　定岗定编

　　职务说明书

　　运作权限系统

　　部门职责权限

　　各种审批流程



　　2、 计划管理

　　问题：开发商运营中普遍存在工作衔接不畅， 人员忙于奔命，效率低下，

成本高企等问题。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、完善项目开发计划体系

　　2、完善计划管理机制

　　要点：

　　四级计划体系的内容：

　　一级计划：企业战略规划

　　二级计划：项目开发经营计划/公司年度经营计划

　　三级计划：部门月度工作计划

　　四级计划：个人月度(周)工作计划

　　计划的编制：

　　计划主要节点的分层管理

　　主要节点之间标准工作周期

　　计划的分解与运行

　　计划的监控与考核

　　3、 三全成本管理

　　问题：开发商普遍缺失成本管理系统， 各种浪费， 极大地吞噬了项目的利

润。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、建立全程、全员、全成本管理系统



　　2、市场倒推式的造价定位方法

　　要点：

　　建设前期成本控制

　　目标成本与责任成本

　　成本控制指导书

　　建设过程成本控制

　　动态成本控制

　　建设后期的成本控制

　　结算、决算与成本考核

　　4、 绩效管理

　　问题：团队管理中普遍存在能力与动力不 足，团队执行力低下， 项目不能

取得预期利润等问题。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、过程与结果并重的双重绩效管理

　　2、量化简单的绩效考核指标

　　要点：

　　项目绩效考核

　　项目绩效考核中的二次分配

　　项目绩效考核指标

　　骨干人员的长期激励机制

　　月度目标管理考核流程：

　　计划考核指标的量化



　　绩效工资体系的建立

　　多元考核主体的考核办法

　　五、 项目管理能力: 项目开发全过程管控 9大关键点

　　房地产项目开发的九大关键点构成项目的价值链，每个点都要为项目增值。

　　1. 项目决策

　　问题：传统拿地的风险在于,项目能否赚钱基本取决于房价上涨。

　　怎么解决问题?

　　创新点: 1、投资决策系统 、

　　2、投资分析模型

　　要点：

　　项目论证管理流程

　　项目初步设计分析

　　项目成本估算方法

　　土地的投资价值

　　《可行性研究报告》的编制和评审

　　2. 项目策划

　　问题：策划报告普遍严重脱离市场和成本要求。没有可操作性。

　　怎么解决问题?

　　创新点: 四维项目策划系统

　　要点：

　　项目策划管理流程

　　项目策划任务书



　　项目策划外包管理

　　客户定位(客户细分与需求调研)

　　造价定位及项目成本测算

　　产品定位(项目主题及物业发展建议)

　　项目运营定位;

　　四维项目策划 

　　市场需求分析

　　造价标准定位

　　设计技术建议(概念设计)

　　项目运作策略

　　《项目定位策划报告书》的编制和成果评审

　　《产品建议书》

　　《项目经营计划指导书》

　　3. 招商管理

　　问题：很多开发商虽重视招商，但不知道如何把招商和项目策划、设计、

工程、运管等业务有效结合。

　　怎么解决问题?

　　创新点：贯穿始终的招商管理系统

　　要点：

　　开发前期招商管理

　　拿地决策阶段的意向调查

　　项目策划阶段的招商策略管理



　　方案设计阶段的招商管理

　　开发中期招商管理

　　施工图设计阶段的招商对接

　　施工过程中的招商配合服务

　　商家进场及装修对接

　　开发后期招商管理

　　交付验收阶段的招商配合

　　开业筹备组织

　　持续运营期招商管理

　　商管公司的导入

　　4. 设计管理

　　问题：很多开发商只有设计委托，没有设计管理。

　　怎么解决问题?

　　创新点：“市场、技术、造价”三度设计管理 系统

　　要点：

　　设计管理流程

　　各阶段设计任务书

　　(规划及建筑方案、扩初、施工图、精装修、园林景观、管网综合)

　　各阶段设计成果评审及优化

　　交工标准设计、示范区、精装修交工样板房设计及材设选型选样

　　设计跟踪服务

　　设计变更



　　5. 工程管理

　　问题：甲方不会作甲方，造成进度失控、 质量失控、成本失控。

　　怎么解决问题?

　　创新点: 1、甲方工程关键点管理系统 2、甲方工程管理的角色

　　要点：

　　甲方工程部的角色与作用

　　甲方工程人员的四大角色

　　工程管理流程

　　工程管理指导书及工程管理标准

　　甲方工程管理十二大关键点

　　客户敏感质量问题的防治

　　物业移交管理

　　保修期内的维修管理

　　6. 营销管理

　　问题：销售服务不到位，是买方市场销售的基本问题。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、服务营销系统 ，2、一站式销售服务

　　要点：

　　营销策划管理

　　案场内部管理

　　销售服务管理

　　销售价格管理



　　销售费用管理

　　客户事务管理

　　销售变更的管理

　　7. 客户管理

　　问题：开发商普遍轻视客户管理，既丢了财，也丢了人。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、三位一体的客户服务系统 ，2、客户资源管理与经营

　　要点：

　　客户满意度提升计划

　　产品服务

　　销售服务

　　物业服务

　　商管服务

　　8. 商业运营管理

　　问题：开发商如何组织持续的商业运营管理。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、商管等机构的外包管理 ，

　　2、客户资源管理与经营

　　要点：

　　项目前期管理外包

　　项目中期外包对接

　　项目开业筹备及试运营



　　项目持续运营管理

　　9. 报批报建及政府配套资源对接管理

　　问题：开发商如何组织对外的报批报建和配套资源对接。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 1、视作项目管理 ，2、建立规范化操作流程

　　要点：

　　项目前期五证办理

　　《建设用地规划许可证》

　　《国有土地使用证》

　　《建设工程规划许可证》

　　《建设工程施工许可证》

　　《预售许可证》

　　自来水、排水、电力、燃气、供热、

　　项目后期权证办理

　　竣工验收备案、准住证

　　不动产权证

 六、 甲方的外包管理能力：开发商的供应链管理

　　问题：不会管理外包供方，不能借力赚钱是开发商普遍存在的短板。

　　怎么解决问题?

　　创新点： 供应链管理系统

　　要点：

　　1. 外包管理流程



　　2. 招投标管理

　　3. 外包业务任务书

　　4. 外包合同

　　5. 外包成果评审

 七、 项目总核心能力提升的关键：管好自己

　　房地产开发项目是房企的基本经营单元，在项目经营管理团队中，项目总

只是一个人，因此个人的自我管理能力才是关键核心能力

　　1、 自我管理能力　2、 领导力


