
甲方与总（分）包尖锐问题处理及工程四大核心问题实例解决

【课程目的】

本课程通过理论引导、结合工程管理现场出现的各种问题原因，详解甲方与总包、

分包尖锐矛盾及项目质量、进度、成本、安全四大核心问题处理办法。提供“事前预防、

事中管理、事后检验”的技术管理方法和创新思维，重点解决高品质工程落地问题，以

大视角全案例解读工程管理的难题。

【课程收益】

1、掌握房地产工程质量管理体系的基本构成；

2、掌握工程管理进度、质量、成本与安全四大核心控制标准与精髓；

3、掌握不同施工阶段质量管理的薄弱环节、管控重点及质量通病防治；

4、提高项目工程管理的效率、风险控制能力；

5、提升项目经理现场管理大局观，有效应对总包、分包单位的日常尖锐问题。

6、参考标杆房企工程精细化管理体系标准模板，复制运用到日常工程管理工作；

【课程对象】

 工程部经理、项目经理及以上高层管理人员。

【课程大纲】

第一部分、剖析甲方与总（分）包尖锐问题的处理

第一讲： 项目工程准备及现场矛盾分析

秘诀：积极面对、加强沟通、有效管控分歧和矛盾、合作共赢

第二部分、工程四大核心问题实例解决

第二讲：项目工程实施阶段

解析：进度、质量、成本、安全四大核心 16 大过程管理工具



第三部分、如何实施并保证工程管理目标的实现（人+事）

第三讲：项目工程交付及后评估阶段

理念：先有正确的人；才有正确的事

【课程内容】

简析当前房地产公司行业形势

讨论：

【天变了】白银时代下房地产？ 【融三观】工程+设计+成本三观

【拼基础】房地产工程管理环境 【管理之道】品质精工+管理精益

 

第一讲：房地产项目工程准备阶段

第一节、项目工程现场管理

现场管理就是对项目开发进行经营和管理的全过程。

思考：我们在现场经常面对的有那些问题？

讨论：房地产企业工程管理普遍面临的问题

1）越来越多的挂靠总包，只做土建且缺乏总承包能力；

2）如何肢解分包、分包的范围、权责多少才是最合适？

3）工程管理人员素质层次不齐，监理形同虚设，劳务缺失，

4）低价中标的误区，延伸出解决不完的甲、乙方日常工作矛盾

5）甲方计划与外包商执行的偏差和信息不对等

6）关于工程界面管理的确定

7）支付工程款与外包管理执行力关系

8）甲方变更、签证与外包管理关系处理

9）甲方风险管理与外包商风险承担的界定执行

10）监理公司的选择与管理



思考：1、现场总包管理的矛盾点、消极怠工及停工对抗等危机处理办法

2、总包与分包单位的矛盾点、多发阶段及控制办法

风险案例：

1、上海市 6.27“莲花河畔”倒楼事故

2、XX 项目竣工结算争议较大影响交房

话题：

1、那些是开发商管理原因造成的常见问题？

        2、低价中标的游戏：饿死同行、累死自己、坑死业主             

3、对内：部门间的矛盾产生的主要原因                   

4、对外：甲方、监理、总包关于项目管理的差异                 

5、现场管理面对困难与挑战  

分享：

1：总承包商日常惯用的 8 大计谋   

2：开发商现场管理 10 大紧箍咒

解读 1：甲方、监理、总包现场关系协调.doc

解读 2：项目现场管理的常见问题、矛盾及解决建议.doc

案例：某施工现场总包单位对甲方管理抵抗与冲突

结论：1、选择优秀的合作伙伴是保证质量的前提

2、建立“事前预防、事中管理、事后检验”的工程技术管理方法。

3、工程现场矛盾平衡是管理的永恒主题。

第二节：项目工程管理模式分析

1、合作模式分析      

2、关于项目组织管理模式建立（适合自己的就是最好的）



案例：标杆企业的组织结构（矩阵式）

讨论：关于“多项目开发综合症”

第三节、开工前期准备阶段管理

1、明确项目生产目标   

2、明确项目部组织架构    

3、总包标段合理划分  

     4、制定合理工期       

5、总平面管理策划    

6、工程质量管理组织结构的确定

案例

1：某施工场地高效布置图对比   

2：总平面策划的施工中有效应用

小结：

前置：工程管理的策划思想—先策后控

科学：工程目标计划与工期制定的合理性

强调：总平面管理策划的重要性

创新：实体景观示范区建造的标准化动作

落地：1）制定项目管理策划书 

     2）制定工程质量管理手册

分享：

1、万科集团项目管理策划书.doc   

2、中海地产工程质量管理手册.doc

3、开工前准备阶段管理---必须掌握的 20 大实施攻略



分享：标杆房地产经典项目赏析

我们要学习最优秀的：

1、龙湖地产 2� 、万科地产  3、星河湾 �  4、绿城百合

思考：如何将优秀的质量标准贯彻进工程营造的全程？

第二讲：项目工程实施阶段 

项目工程管理实施核心要素----“四控、三管、一协调”

四大控制核心问题：进度、质量、成本与安全

第一、工程管理四大核心之一--进度管理

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年的战略经营计划里程碑

二级计划：项目开发重要节点操作计划

三级计划：各专业部门项目具体实施作业计划

讨论：1、关于三级进度计划的重要性   

2、计划不力的主要原因分析   

实例分享：如何保证工程关键节点计划有效实施？

2、项目进度计划保证的 6 项措施

包括：

1）集团关注项目进度计划 14个关键节点   

2）做好甲方内部计划编制与协调

3）重点审核总包施工进度计划编制 

4）强化总包单位对施工计划的总协调管理作用

5）加强对总包计划实施过程控制    

6）加强考核、奖惩机制



小结：计划执行的稳定性，是项目公司管理能力的集中体现。 

第二、工程管理四大核心之二---质量管理

质量是客户满意度中的保健因子，是企业的生命线，是企业生存与发展的基础。

1、工程质量≠施工质量；

2、工程质量不单纯只是工程管理部门的责任；

分享 1：万科相对完善的质量管理理念   

分享 2：万科三年质量梦

分享 3：万科 2015年过程质量评估方案

建议：改进质量先从解决业主投诉做起   

质量保障：万科实测实量评估指数 92.32%

2、过程管理---工程质量管理技能最有效环节

解析：16 大过程控制关键环节与实施工具

1、施工组织设计审查            2、承包商进场知会与交底

3、材料设备选型定版、部品封存  4、甲、乙供材料进场验收

5、施工质量样板引路            6、工程质量巡检制度

7、工序检查                    8、要让问题可视化

9、监理管理                    10、成品保护

11、实测实量                   12、例会制度  

13、现场协调                  14、工地开放日与示范区展示

15、信息协调与资料管理         16、专业融合之培训与学习

分享：

1）工程样板先行执行效果展示案例及工程样板制的认识与作用

    2）现场巡检之工程现场召开观摩会及工程巡检问题记录



     3）各分部工程质量过程控制要点；观感部位质量验收要点

     4）工程施工现场质量一些常见病、多发病的预防与管控；

5）万科集团实测实量标准版本.doc

6）集团某项目周例会纪要.doc

     7)精细化地产的追求---精工品质、不负匠心不负卿

重磅分享：管理施工单位的“紧箍咒”---标准化合同（总包及分包）

合同范本：

1 《万科某项目施工总包合同》   2 《万科建设工程施工监理合同》

小结：没有质量的扩大规模是一条不归路。

第三、工程管理四大核心之四---安全管理

安全管理目标：为现场人员提供一个安全的工作环境,使安全意外风险降至最低。一

旦发生意外事故，要使事故损失降至最低。

1、安全管理的在工程现场重要性   

2、安全文明施工考核办法

案例：河北张家口市某小区在建的 18 层楼，因施工导致起火

分享

1：万科现场安全文明施工技术标准;  

2：《现场安全文明施工考评表》

3：万科某项目安全文明施工管理观摩

坚持：“安全与质量同在、安全与进度互促、安全与效益同在。”

第四、工程管理四大核心之三---成本管理

施工期间成本控制是公司经营最关心的，做好现场成本管控是项目工程管理的重要

职责之一。



1、建立以目标为导向的成本管理体系   

2、建议项目全员、全过程成本控制管理体系

3、分析成本管理中常见的几个问题

注意 1：聚焦成本进行有效投放；   

2：结构性、敏感性、功能性成本的不均衡投放

价值点 1、工程对设计阶段成本控制的介入；  

2、施工图纸阶段成本控制

3、工程配合强化项目二次设计管理；  

4、工程实施阶段成本控制

案例 1：桩基设计与施工现场价值表现；  

2：总包单位安置区砂石料质量施工争议

分享 1：价值创造---设计变更及现场签证的管控要点

2：价值创造---减少工程签证的四大经典总结

3：工程管理成本控制秘籍----“三个固化”及“五项月结制表单”

第三讲：项目工程交付及项目后评估阶段 

第一：交付前督查督导---“一房三验”

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(附件)  

4、保修合同及保修担保(附件) 

5、物业接管验收的准备工作(附件)

分享： 1、交房时重点注意的 30个重要问题 

2、业主收房 25个重要关注点



第二：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  

第三、客户入住及客户服务管理

1、入住前准备工作(附件)      

2、客户入住(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

第四、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的最后一道防线

思考：如何建立客户维修、理赔的快速通道“

案例：XX 项目交房业主大规模维权事件分析

第五、项目后评估实施要点（前事不忘、后事之师）

项目后评估是对项目进行客观、科学、公正的回顾和分析，提炼出成功的经验，

找出不足，研讨后形成复盘成果，用以完善已建项目、改进在建项目、指导待建项目，

避免问题重复出现。

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 
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