
房地产卓越成本管理之跨界协同

一、成本管理跨界协同

1. 微利时代地产行业压力与成本管理的“二次过冬”

2. 新常态下地产行业成本管理面临的压力与挑战

3. 成本管理跨界协同的引领作用

4. 成本管理跨界协同能力构建

5. 项目跨界协同潜力、方法和工具

6. 建立成本管理文化：树立全员成本意识，创造成本管理氛围

二、成本管理跨界协同环节及提升路径

1. 新常态下房地产成本战略转型与管控重点识别

2. 到底谁是成本管控的核心部门？横向业务分工与组织边界管理

3. 成本管控标准动作手册：统一目标，提升相关部门成本控制战斗力

4. 跨界协同落地路径：各阶段成本管控标准作业及成果输出管理

5. 人才是完成一切任务的根本：成本管理业务素质模型构建、分级评估与培养

三、拿地阶段多专业跨部门协同

1. 微利时代房地产企业盈利模式与对策

2. 读懂投资人：老板眼里的成本管控和想要的结果

3. 价值链思维：从管理思维到经营思维

4. 做正确的事：拿地决定项目成败---如何正确拿对地

5. 影响拿地的几大主要因素

6. 把事情做正确：七巧板综合权衡法：营销、设计、工程、成本、财务、项目总视角的



项目投资决策协同

7. 拿项目为什么不能只看利润？

8. IRR：地产老板们的心思，标杆房企老板必看指标

9. IRR是什么？标杆房企 IIR的设定和一般房企对 IRR的要求

10. 土地拓展可行性论证与投资分析论证

11. 拿地决策核心投资评价指标解读：静态投资分析、项目开发计划、投融资计划、

现金流量分析、敏感性分析等

12. 企业运营核心指标与解读：毛利率、净利率、multiple

13. 案例：项目可研纲要及决策要点分析（投资项目测算与决策模型、收益测算、资

金健康度等）

14. 标杆案例模板：立项阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成

果”

四、项目策划阶段多专业跨部门协同

1. 白银十年，利润保卫战：寻找房地产行业利润增长点

2. 地产下半场：从收益、全成本与客户视角做好成本管控

3. 定位概念阶段重策划：货值最大化是目标

4. 成本投放法则：客户的需求，而非仅仅为客户着想

5. 项目策划铁三角规则“土地、客户、产品”的经营逻辑

6. 成本策划依据

7. 成本策划关键控制点

8. 不同等级城市不同产品分级与配比模型案例与模板

9. 成本策划模型构建



10. 项目成本策划报告

11. 走向策划与控制的成本耦合管理

12. 标杆案例模板：策划阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成

果”

五、方案设计阶段多专业跨部门协同

1. 土地摘牌后各部门的横向协同管理

2. 方案阶段提升项目利润路径

3. 规划，解决盈利模式

4. 单体，提高产品溢价

5. 强兵，保证效益效率

6. 多方案规划与经济评选

7. 拿地后成本测算与设计控制要点

8. 投资分析与盈利策略：不同方案、同方案不同阶段调整

9. 设计各阶段的关键技术经济指标（人防效益分析、桩基支护经济分析、冷热源方案确

定、供电方案确定、机电限额设计指标与复核、电梯选配方案确定、弱电设计方案确定）

10. 设计优化的实施要点

11. 标杆案例模板：设计阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成

果”

12. 项目启动会

六、初设及施工图阶段多专业跨部门协同

1. 扩初设计阶段重体验：客户价值要彰显

2. 营销、设计、工程、成本跨部门专业协同



3. 设计阶段的薄弱环节与成本价值潜力

4. 初步设计阶段限额设计的事前控制要点

5. 住宅地产刚性限额设计指标方法与重点阶段管控

6. 行业标杆“双限设计”在项目开发前期的运用

7. 刚性限额落地：地产企业技术标准与建造标准

8. 砍掉富余成本：结构成本优化效果与技术手段

9. 设计阶段 30个重要成本优化关键点控制与案例

10. 标杆案例模板：扩初与施工图设计阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重

点、文件成果”

11. 初设阶段跨部门协同重要工作成果：成本调研与目标成本编制

七、招标阶段多专业跨部门协同

1. 以成本、合约与资源为核心的最新“三驾马车”式成本体系的变革

2. 大合约支撑大运营时代的成本核心力：地产企业的竞争实质上已经是供应链竞争

3. 招标采购战略管理地图

4. 招标采购的关键点控制

 体制：决策、管控、操作的三权分立

 程序：制度约定明确、定性、定量的标准和尺度

 分工：合理的组织边界，各司其职

 合约：全面推行清单化、标准化管理

 过程：合约流程规范每一个环节、保持公平、公正、透明原则

5.标杆企业招采合约解痛方略：

 合约策划



 供方资源管理

 招标过程管理，确保竞争充分

 谈判策略路线

 甲供、集采、战略采购管理，挖掘集采成本潜力

 合作商分级管理

6.合约规划作用、编制思路、控制要点

7.合约规划的编制、调整及各专业界面划分案例及模板

8.合约框架的设计及优缺点总结

9.招标采购策划先行的六大内容

10.招标预防性措施：四定分离法 

11.招标方式确定原则与过程调整

13. 标杆案例模板：招标阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成

果”

14.合同标准化体系及标杆案例：万科、万达总包模拟清单招标优势与合同体系的构建

15.运营管理新趋势及标杆企业实践：万达总包交钥匙工程

八、施工阶段多专业跨部门协同

（一）、动态成本管理

1、成本管控战略管理地图

2、成本管理的关键点控制

3、基于目标成本为核心的全过程动态成本管控

4、行业标杆万达成本执行力：“算到、做到、得到”

 成本控制难题破局--成本管控计划模块管理：全业务链的管理



 标杆领先案例：成本管控 8大阶段、203项节点控制法

5、如何有效管控动态成本？一个中心三条线的动态成本成本管理方法

6、施工阶段成本管控碉堡障碍歼灭战：地下四大块重计量与总包重计量

7、变更签证风险管控机制

8、动态成本的预警与拉闸强控

9、动态成本管控的重点、难点与过程回顾监控方法

10、如何通过过程动态监控考核达到预期目标

11、动态成本超支下，如何挽回成本失控局面

12、成本管控高阶提升：无效成本识别与管控解决方案

13、标杆案例模板：施工阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成果”

14、成本零浪费计划：成本超支因素分析与控制【附案例】

（二）、签证变更管理

1. 一个中心三条线的动态成本成本管理方法

2. 签证变更的重要意义

3. 签证变更有效保障：设立“强制、合规、及时”的变更风险控制机制

4. 8步规范变更签证流程管理

5. 签证管理的重点：签证的定性与定量工作

6. 签证变更过程控制利器：“三连单”的过程控制方法

7. 标杆房企控制阀：一事一单、及时签证、日清月结、预警强控

8. 签证变更的三个“黑洞”

9. 动态成本月报，揭示动态变化晴雨表

10. 月度考核对实现的推进帮助：考核什么，怎么考核，考核结果如何运用



11. 管理提升：如何改进变更签证管理方法

12. 无效成本解决方案与成本零浪费计划

【附案例】标杆企业签证变更痛点与应对措施

九、结算及总结分析阶段多专业跨部门协同

1. 合同梳理与结算管理难点梳理

2. 结算的分类与难点透析

3. 打好结算管理三大战役：入伙结算+整体结算+总包结算

4. 项目结算作战地图：结算计划表，及时办理工程结算，核定项目利润

5. 工程结算关键点与控制

6. 结算资料的规范性与编制【附案例】

7. 结算的审核与四级审核保障制度

8. 细化结算考核指标：通过成本绩效考核为成本管理保驾护航

9. 结算周期较长，结算节点难以控制：成本结算常见争议问题处理【附案例】

10. 结算管理容易被遗忘的角落：反索赔

11. 审价外包与造价咨询单位管理

12. 结算成本数据分析与操作指引

13. 标杆案例模板：结算阶段成本控制的“主要工作、控制要求、控制重点、文件成

果”

14. 项目复盘与成本后评估内容（附案例）

15. 成本管控核心能力打造--如何构建成本数据库模型

16. 成本数据库核心指标与设置

17. 数据库的沉淀与构建过程



【案例】标杆企业成本数据库案例深度解析

18.成本数据库的核心成果标准与应用

19.成本数据库与目标成本的闭环管理

十、成本管理回顾与总结

1、成本管理体系常见问题和主要优化点

2、成本管理的核心要素“1+1+2+6=10”

3、成本管理与发展的业务线与组织线

4、以结果为导向的成本管理驱动模式

5、成本管理的闭环与提升


