
甲方视角下的工程管理全盘策划与及时创新

“全流程干货培训 + 标杆项目实操解读 +系统性工程管理”

【直面问题】

1、匆忙开工、忙碌施工、紧张交工，导致项目开发管理各项目标难以实现

2、现场项目管理能力不足，项目工期一拖再拖

3、质量投诉不断增多，维修量大，交付风险高，客户满意度低，各种投诉维

权

4、管理不善导致成本失控，利润缺失，项目亏损风险巨大

【解决问题】

本课程根据开发系统工程复杂、投资大、建设周期长、专业性强为特点 ，以房

地产开发全过程实施与管理为主线，站在开发商的角度，全面、系统的对标各

个优秀房企工程管理精髓，从学习与借鉴入手，打通专业间的壁垒，统一思想，

改变固有观念。

“传承匠心、精益求精”，我们要做精细化地产的引导者。

   【课程收益】  

1、本次课程通过理论引导、实战经验总结和案例分析，深度揭密标杆地产项

目工程管理全流程优秀做法和最新的创新，深入解析匠心工程制造。

2、提供“事前预防、事中控管理、事后评估”的系统控制工具，向学员全面剖析

万科、万达、中海、龙湖标杆企业项目管理背后的力量和运作模式。

3、通过本课程，整体提升受训中高级管理者的专业素养和管理能力，整体提

高项目运作的合理性，降低项目各类风险，

4、打造职业化的房地产开发职业项目经理人团队；



5、帮助企业建立适合自己的项目工程管理流程及体系。

【课程对象】

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、前期部、运营部、开发部经理、工程部经理等。

 

【课程大纲】

第一讲：甲方视角下的工程现场综合管理（剖析甲方与合作单位管理）

1、分析与讨论：由开发商管理原因造成的现场 10 个常见问题？

案例解读：项目工程管理的常见问题及解决建议

现状：现场管理的大困惑：集团职能条线本位主义，项目业务部门各自为阵，

内耗大，协调起来非常累！该怎么办？

2、对标：分析造成现场管理问题的核心原因？---攘外必先安内

1）安内：部门间的矛盾和指责，主要是因为沟通不畅

分享：学习万科的交圈文化、打破部门壁垒

提倡：以奋斗者为本，为担当者担当

思考：房地产到底需要什么样的工程管理者？当前管理者角色发生的变化

3、解读---标杆企业甲方工程师文化精髓

甲方工程师应充当“协调大师”兼“技术人才”的角色。

关注 1：甲方工程师精神的困境

关注 2：剖析自我：现场工程师的“三大陋习”

关注 3：领悟甲方工程管理人员的四大角色、六大原则

关注 4：“甲方能力+工程师精神”的内涵



小结：先有正确的人、才有正确的事；小成功靠个人，大成功靠团队

话题 1、项目团队稳定与协作的重要性

话题 2、项目总经理如何创造良好的外部条件；

话题 3、打造凝聚力强的优秀项目管理团队事半功倍

分享：项目管理“三主理念”--主线+主导+主责

2）攘外：分析甲方、监理、总包三大责任主体管理的差异

案例解读：甲方、监理、总包现场关系协调及江湖责任

4、解读：如何做好对合作供方的优秀管理

关键：要从源头筛选出合格的承包商，在过程中强化各级参与者的责任意识，

积极引导、我们是同路人。要求对于现场施工问题，精准领会并严格执行甲方

的要求，是能否达到共筑“精工品质”的关键。

注意：施工班组是施工的实际操作者，其能力素质、责任、配合程度直接决定

了施工质量水平。如何管理具体落地到施工班组？

关注：我们需要什么样的总包合作资源？

分享：标杆企业总包选择标准（资金实力+自身管理水平）

思考：标杆企业工程管理扯皮现象相对较少，为什么呢？

分享：标杆企业总分包施工界面划分及合约管理制度

详细解读：某标杆房企总包工程标准合同模版

强调：要开好各项工程合作技术交底会

攘外 2：关于监理公司管理----要给自己找个好帮手

管理方针：“信任、支持、监控”

思考：监理单位总是不能有效的履行监理职责？



现场管理的“秘诀”---就是要及时解决现场发生各种问题和矛盾。

5、分组讨论与交流：时间 30 分钟（老师最后做讨论总结）

1)请以小组为单位分析贵司目前合作单位管理（总包、分包、监理）问题、困

惑有哪些？主要原因是什么？

2)请以小组为单位分析公司各职能部门内部沟通与交流存在的主要问题。

3)请针对以上问题谈谈你的建议、做法与大家分享。

第二讲：大价值--房地产工程管理策划与创新

前言：什么是房地产工程策划？

策划是一种计谋、谋略、筹划、谋划或者计划，它是个人、企业、组织为了达

到一定的目的，充分调查市场环境及相关联的环境的基础之上，遵循一定的方

法或者规则，对未来即将发生的事情进行系统、周密、科学的预测并制订可行

的准备方案。

1、事半功倍的前期项目管理策划

事前控制是关键，为实现快速开工、快速开盘，项目开展前期必须要成立策划

小组，从全局出发认真、周密、细致地做好规划、充分考虑事情的因果关系、

先后次序，开工前把项目开发存在的各种不利因素都罗列出来，理清各种因素

的逻辑关系，以形成系统的解决方案。

分享 1、标杆企业全套项目开发指引.doc

解读 2、标杆企业项目工程管理策划书.doc

2、策划确立项目生产目标

1) 进度目标策划

2) 质量目标策划



3)  销售配合目标策划

4）总包标段划分策划

5）合理最短工期策划

3、项目开发总平面管理策划

1)、总平面管理规划概念

2)、总平面规划布置内容：

案例：决战示范区---工程管理最大的创新与挑战

项目核心竞争力：优秀示范区展示是总平面策划的前提，也是工程对营销最给

力的支持！注意！示范区一定要让客户有回家的感觉和向往....

案例分享：龙湖、万科、金茂府示范区景观大价值赏析

一睹龙湖式的唯美，打造让人一见钟情的品质生活！

提醒：临时景观示范区带来的维权风险！

挑战：示范区要求工期紧、质量高、展示效果好！

项目部要深度对接总平面策划，综合考虑示范区提前施工及开放后对场地交通、

设备布置、各类管线预埋及安全通道防护措施等，编制示范区工程实施全景计

划。

价值链接：“工地开放日+业主恳谈会”

创新问题解决：分析管线布置综合平衡技术应用，引入 BIM 计算机虚拟建造技

术

4、关于项目运营管理创新---引入计划运营管理系统平台，实现线上信息化管

理。

大数据驱动房屋工程质量改善及交付风险：



工程师日常质量巡检中，通过手机上的移动智检、移动验房 APP来采集质量问

题。把现场发现的问题拍照记录，点击照片进入页面，对问题详细描述，并一

键式上传，其房屋问题数据直接被上传到后台云端，可供随时查阅，然后发送

至相关责任单位和责任人，并通过手机提醒、记录和反馈对工地现场进行自动

跟踪、监控、预警。

小结：“能做到，又有最好的效益，为什么不好好策划？”

切记：项目大价值是策划创新出来的，不是控制出来的！

5、分组讨论与交流：时间 30 分钟（老师最后做讨论总结）

1）请以小组为单位谈谈你对工程管理策划与创新的认识、理解和困惑。

2）请对标本企业项目运用的现状，谈谈你好建议、好做法。

第三讲：工程进度计划管理

工程计划管理体系是房地产工程管理最重要的部分之一。通过一系列的预控计

划使得地产工程师在头脑中把房子盖起来，做到心中有数，同时也将各部门工

作衔接起来，做到步调一致。

计划执行的稳定性，是项目管理能力的集中体现。

重点关注：项目里程碑节点及基准工期

1、项目总体计划编制

2、项目进度目标分解

3、工程管理进度控制

一级计划：公司 2—3年的战略经营计划

二级计划：项目开发重要节点操作计划

三级计划：项目具体实施作业计划



思考：如何使计划管理变得可知、可控、可预测？

第 1、做好项目总体控制计划编制；

第 2、做好项目进度计划保证的 6 项措施

详细解读：业界文明的万达模块化计划管控体系

讨论 1：分析日常计划管理不力的主要原因

讨论 2：分析项目部现场执行对工程计划的影响

进度管控的秘诀---方法（协同）、方法（要点）、再方法（交叉点）

落地分享 1：万科的完整三级计划制度体系

落地分享 2：万科的四大模块计划标准工期

案例分析：万达广场为保障开业节点抢工期做法

第四讲：论工程质量精细化管理

质量是客户满意度中的保健因子，是企业的生命；房地产的竞争最终将是产品

技术与质量的竞争，以及在此基础上的开发效率竞争，而非营销概念的竞争。

回顾 1：标杆企业工程质量管理发展历程

回顾 2：标杆企业工程质量“三全”管理思想

分享 1：万科相对完善的质量管理理念

分享 2：万科工程质量管理理念一些特点

建议 1：让体系落地设置完善的组织架构

建议 2：改进质量先从解决业主投诉做起

剖析自我：让我们行动起来吧！

行动第一步：统一思想

行动第二步：抓前端



行动第三步：控中间

行动第四步：管后端

切记：最难不是体系搭建，而是执行、执行！

解读：执行---工程质量现场管理最有效 8 大控制环节

1、合作技术交底

2、质量样板引路

3、工程质量巡检

4、要让问题可视化

5、监理公司管理

6、实测实量

7、例会制度管理

8、竣工验收与交付

关键：要把公司的质量目标转化为工程管理的行动执行力！

分享：万科三年质量梦—“两提一减，每天向前一小步”及八大考评步骤

案例：万科观感质量提升之路

1、案例展示--万科工程样板先行执行效果

2、案例展示--现场巡检之工程现场召开观摩会及工程巡检问题记录

3、案例展示--各分部工程质量过程控制要点；观感部位质量验收要点

4、一些质量通病案例解析 a混凝土通病防治；b渗漏点的关注与防治；c 防水

施工要点把控案例

5、案例分析—万科、中海项目主体施工通病案例解析

思考 1、国标规范的“问题”---以终为始，规范只是事后验收，缺少实用节点，质



量通病防不胜防。

思考 2、设计图纸错漏碰太多，“边设计边施工”成常态，质量和进度如何确保？

思考 3：如何做好强弱电、给排水、天然气、智能化及室外管网的设计与施工

管控？

（1）综合、综合、再综合----解决“错漏碰”的根本性办法

（2）排版、排版、再排版----确保“精品工程“的捷径与办法

案例分享：我的追求---精工品质、不负匠心不负卿

分组讨论与交流：时间 30 分钟（老师做讨论总结）

1)请以小组为单位分析贵司工程进度与过程质量管理存在的主要问题、困惑有

哪些？主要原因是什么？

2)请针对以上问题谈谈你的建议、做法与大家分享。

第五讲：房地产项目竣工验收、交付及维修管理

目前建筑市场情况，产品质量缺陷在所难免，多年来房价持续上涨、市民心里

不平衡，对品质极度敏感，进而推动了业主维权意识的急剧加强。同时也带来

了巨大的维修压力，良好的投诉与维修处理作为工程管理工作的延伸，既可以

提高客户满意度和对公司品牌的认知度，又能对工程管理的策划和过程管理提

供有效的反馈信息。

一、交付前分户验收督查督导---“一房五验”

1、验收前的准备工作

2、专项验收及竣工验收

3、公司内部验收

4、保修合同及保修担保



5、物业接管验收的准备工作(附件)

案例分享：

1、交房时重点注意的 30 个重要问题

2、万科、龙湖地产交接验房标准化流程

二、工程竣工交付后管理

1、物业接管验收准备会

2、物业接管验收        

3、保修工作的组织、原则及管理

4、整改及收尾工作

三、客户入住及客户服务管理

1、入住前准备工作(附件)

2、物业移交与入伙程序(附件)

3 、客户服务及投诉处理(附件)

4、客户入住也是一种经营活动

四、关注客户体验

1、交付阶段的快速反应直接影响客户认知；

2、交付阶段是项目管理最后一道防线

案例：XX 项目交房业主大规模维权事件分析

五、项目后评估实施要点（前事不忘、后事之师）

1 、项目整体施工组织管理总结    

2 、技术、进度、质量、成本及安全文明施工总结 

3 、合同执行情况及工程交付总结 



分享：1、学习标杆做好项目后评估.doc   2、学习标杆做好供应商管理.doc

思考：1、如何建立产品缺陷反馈手册？   2、对比分析万科缺陷反馈优秀案例

分组讨论与交流：时间 30 分钟（老师做讨论总结）

1)请以小组为单位分析贵司项目竣工验收、交付及维修管理存在的主要问题、

困惑有哪些？主要原因是什么？

2)请针对以上问题谈谈你的建议、做法与大家分享。

小结：中国房地产即将进入精工制造时代，工程管理要走出狭隘的传统工程管

理思想，以房地产工程管理协同之道，精细化组织施工，追求质量型增长，做

好产品与服务，确保项目管理目标的实现。向内看，要结合企业自身实际，管

理前置实现工程策划；向外看，一定要注重客户感受和供应商多赢局面。

最后：本次特训课程回顾总结及我的三个建议

学而则思~课后作业：通过学习标杆企业项目工程实施规范化管理体系，请结

合公司实际情况及自身岗位对标谈谈你的好建议、好做法及改进措施。


