
房企开发流程解析及项目前期业务的管控培训大纲

【课程概要】

房地产业受制于国家政策和宏观经济发展的局限性，市场的诸多不确定因素；如开发

投资的周期长、预期回报的不确定性和风险程度高；市场供给缺乏弹性和规律性不明确；

市场需求的广泛性和多样性；市场消费的阶段层次性和发展不平衡性等。我们在进行房地

产项目的投资分析 时，需要根据房地产项目的实际情况，根据市场因素、经济因素等多方

面的分析，做到项目研判和决策的可行性、可操作性。

当一块价值不菲的土地拿地前如何评估测算？如何准确地测算项目成本（从土地成本、

前期规费、工程成本、间接成本等）？分析测算的前提是该地块的面积、容积率、规划要

点已确定，建材市场行情相对稳定，并且开发商有一定的管理水平。

拿地后如何更快、更稳定地收回成本、获取收益？项目开发管控及关键节点控制、流

程等如何来做呢？ 一个开发项目，从提出到完成必须经过项目的设想、机会分析、可行性

分析、投资决策、实施和总结这几个阶段。在各阶段中，从项目设想的提出到项目的评估

决策是整个项目开发的核心，这一阶段工作的好坏直接影响到项目整体目标的完成。应当

综合考虑市场、资金、风险等各方面的问题，综合评价，合理取舍。

房地产的项目评估和投资决策是一个多目标、多因素的分析过程，是对项目风险与收

益权衡的结果，同时也是科学分析与直觉的综合考虑。在实际操作中，不能只看各种理论

数据、理论指标，还要对项目开发过程可能发生的各种风险，进行客观的估计和预测，综

合分析，以得出最终的投资决策结论。因此，开发项目前期的大量务实而有效的工作，既

是房地产企业管理水平的体现，也是其核心竞争力的表现

【课程对象】
房地产企业董事长、总经理、副总、总工程师、项目经理等领导；前期、策划、开发、设
计、投资、工程、营销等部门负责人

【讲师介绍】
    杨老师，现供职于某大型国企的投资事业部总经理，东南大学工程硕士，南京大学
MBA毕业。曾任江苏亚东建发集团总工办副主任，总工程师，南京百胜麒麟建设发展有限
公司副总经理，苏宁环球集团南京浦东建设开发有限公司副总经理兼设计总监，吉林市苏
宁环球有限公司常务副总经理，江苏九洲投资集团地产中心副总经理等。

杨老师曾先后从事建筑设计、地产先期开发、国际工程总承包、大型工程管理、地产
工程和项目开发、运营管理工作 30 多年。有超过十六年的房地产全过程开发管理工作经



验：在商业和住宅地产实操、产品设计和市场研发方面有丰富经验，擅长项目执行和监管
方面的统筹协调工作，在一、二级开发实践中有较好的产品设计管理、成本管理和项目前
期运作的突出业绩。2008年起任深圳明源地产研究院研究员，2014年成为全经联优秀创
新讲师。

【培训内容】
一、房地产项目土地获取
1、土地获取的方式
2、土地获利模式分析
3、市政配套条件与费用分析

二、房地产项目前期报批报建与问题解析
1、报建过程重点问题控制
2、控规指标与各项限制性条件
3、规划设计协调
4、产品研发与报建
5、规划验收
6、竣工备案
三、房地产项目工程管理
1、工程管理各阶段主要工作
2、工程管理大纲
3、开发节奏控制
4、项目计划管理
5、产品质量管控
6、文档管理
7、工程管理的主要手段

四、房地产项目计划管理
1、计划管理主要内容：关键节点，项目全景计划，各部门工作计划
2、计划管理的 PDCA法则：编制，执行，跟踪，反馈
3、如何实现计划管理的高达成率
4、计划管理方法论

五、房地产项目成本控制
1、成本敏感点解析
2、目标成本的分类与构成
3、成本管控原则
4、成本管控内容
5、招标采购的成本管理手段

六、房地产项目设计管理
1、设计管理原则：实现产品价值最大化，合理进行价值分配
2、设计资源管理
3、规划设计与产品设计



4、户型研究；外立面设计
5、设计指标控制
6、景观设计
7、市政管线设计（常规做法，特别做法）
8、精装修设计
9、设计协调（实现各设计成果一致性）

七、房地产营销执行与问题解析
1、项目定位与客群分析
2、市调方式与控制
3、产品建议
4、客户体验
5、产品价格确定
6、常用销售方式分析
7、营销执行案
8、重点问题（合同附图、营销承诺、开发量与推盘量的控制）
八、房地产采购管理
1、采购管理原则
2、采购管理要点
3、合约规划
4、合同需求
5、分供方分类管理

九、房地产项目启动安排
1、启动会作用
2、案例分析
3、项目策划定位
4、产品定位与客群定位
5、目标成本
6、财务指标确定

十、房地产项目财务管理及凤控要点解析
1、财务指标分析与确定
2、项目盈利能力分析和风险方防范
3、税费控制

十一、房地产项目的投资决策技巧

1、开发项目的选定

2、开发方案的选择与确定

3、对总收入或销售总额的估计



4、项目开发总成本的分析

项目的开发成本主要包括：

A 土地费用　　

B 前期工程费

C 开发建设费

D 管理费

E 融资费用及占用资金的利息

F 不可预见费

G 营销费用

5、经济分析

主要进行项目现金流量分析，财务净现值、动态投资回收期、内部收益率等指标的测

算。以及对项目进行盈亏平衡分析、敏感性分析、风险决策分析等几方面的分析评估。

6、项目投资决策

对多个项目的市场机会进行评级，经过总投资、项目建设周期、建筑技术、销售周期

、资金筹措、收益状况等各因素的比较，从中选择一个最适合开发商的项目及适宜的开发

方式，提出项目开发计划，确定市场营销策略、 技术计划、 财务计划、管理计划。正式

进入项目的实际操作。

　


