
横盘时代房地产成本全过程管理核心要点解析

课程背景：

在国家房产政策“严控”，房子“只住不炒”的大背景下，房产形势异常严峻，

房企暴利时代一去不返，许多项目最终只能获得微利甚至处于盈亏平衡点边缘，

企业经营压力日益加大。在此背景下，控制成本=提高利润！所以提高成本控

制能力就成为房地产企业生存、发展的生命线！

如何降低成本增加利润？建立完善有效的成本管理体系，进行全过程精细

化管控是房地产企业生存发展的必由之路，也是房地产企业持续发展的源动力.

本培训从房产开发全过程入手，将开发过程中影响成本的各项因素逐项分析，

从而找出控制成本关键点和控制的思路和方法

很多房企存在以下问题：

  1策划设计阶段定位不准（该阶段约占全部成本影响的 60-80%），体现在盲

目追求高、大、上、洋；限额设计落实不到位，设计管理不足或缺失，缺乏对

售价，利润，成本的系统认识，不能做到，先定价，再画图，后花钱。



 2招投标计划安排不科学，清单有误，合同条款不严谨，现场签证变更满天飞，

存在很大的索赔风险。

3 各部门之间缺乏有效沟通，各自为政，缺乏“三全”管理意识

课程收益：

1  掌握如何设计与建立房地产企业成本控制体系；

2、掌握目标成本法在房地产企业的应用；

3、掌握房地产企业全过程成本控制要点；

4、提高房地产企业成本控制和项目成本控制的实际操作能力

培训对象：

房地产老总，执行总裁、总经理，开发部，中层管理，区域经理，成本经

理，设计管理，项目经理，销售，前期，合约造价负责人等；

主要内容：

一、2019 年房地产现行政策影响及前景判断

1、土地政策变化对项目成本的影响 

2、金融政策变化对投资项目成本影响 



3、中国房地产开发行业变化趋势

4、“两会”对房地产接下来的影响

二、 房地产开发企业全面成本构成 及控制体系

1、构成及所占比例

2、全过程管理对成本管理的重要性

3、全过程成本管理核心内容：（管控前置）

4、成本目标体系的建立及责任分解(落实到人)

4、成本组织体系的建立（打破部门壁垒）

5、案例分析：某项目成本分析  

三、 项目决策及拿地阶段的成本控制

问题： 拿地即赚钱的时代一去不复返，现有政策及低迷的房产环境下，如何

做好决策以争取利益最大化

控制点：1、投资决策系统

2、投资分析模型

关键点：1、项目论证管理流程

2、项目初步设计分析

3、项目成本估算方法



4、土地投资价值

讨论：决策案例分享

四、 策划与定位阶段的成本控制

问题：  项目策划书“复制、粘贴”现象普遍存在，没有针对性及可操作性，成

本风险较大，如何解决

控制点：  建立项目策划系统

关键点：  1、项目策划管理流程

        2、客户定位（客户细分与市场调研）

        3、造价定位及成本测算（倒推法）

        4、产品功能定位（关键点）

讨论：经典策划案例分享        

五、 项目报建及政府资源对接与成本的关系管理

问题：报建进度慢，大大影响开工及开盘，

控制点：将报建管理视为项目管理；建立规范操作流程

关键点： 1、五证的办理要点

          2、配套资源对接



          3、后期权证办理

六、规划与设计阶段的成本控制

问题：很多开发商只有设计委托而没有设计管理或不会管理，造成设计出图滞

后或图纸错、碰、丢、漏严重，设计过于保守，直接造成成本增加，怎么解决

控制点：三度设计管理系统

关键点： 设计委托流程管理

         设计任务书

         设计评审与优化（限额设计是关键）

         设计跟踪服务

         设计变更

七、 合同管理与成本控制

问题、合同签订不严谨，关键条款存在风险和漏洞，关键点合同分析及交底

针对性不强

控制点： 合同谈判与签约及履约期间的管理

关键点：

1、房地产开发涉及的主要合同类型和内容

2、房地产企业不同阶段的合同控制要点



3、标杆地产合同标准版本

4、如何签订一份“双赢”的合同

八、 施工阶段的成本控制

问题 ： 成本控制上存在误区；成本控制体系不够完善；疏于材料管理；缺少

反索赔意识

控制点： 建立“三全”成本控制体系

关键点： 1、建立完善控制体系

          2、施工不同阶段成本控制要点

          3、变更与签证的管理

          4、合同与反索赔管理

案例分享

九、 竣工阶段的成本结算与控制

问题：结算阶段施工单位普面存在无中生有，虚报，冒报；签证变更等时效

性，合法性，完整性等问题居多；对同一问题解释各方资料有歧义；

控制点： 三个关键点的解析

关键点： 1、明确结算依据与结算程序



          2、细审结算内容

          3、过程资料完整详实 

案例分享

十 、营销与销售阶段成本管理

问题 ：面对低迷的房产市场，销售办法不多，广告没少打，钱没少花，销售

效果不明显

控制点： 组织架构 力求简约，高效

关键点：1、销售流程优化

        2、组织框架构建

        3、项目推广有效使用

      4 、 八大销售创新方法

案例分享，讨论  

培训总结


