标杆房企工程跨部门沟通谈判的管控要点及实战案例

【课程背景】

在当前房地产行业中，工程管理专业作为产品的最终建造者，历来是被集火的专业，面对着现场施工条件不具备，供方叫不动，图纸缺失不全，错误百出，成本超限额，整改销项不及时，产品交付不满意，客户报修投诉满天飞，维保不断根，客户不买账的囧境。工程管理专业如何做到在手中不掌握任何资源，也不是各专业职能领导的前提下，但却必须发挥出领导的组织沟通协调作用，纵横捭阖，充分调动各方资源，四方归心，为项目所用。通过跨部门沟通谈判能力的培养和提升，充分利用沟通谈判的技巧，避免产品质量、进度、成本、效果的目标和标准不一致形成的冲突，追求项目各专业、各相关方的利益平衡，是保证项目综合效益实现最大化的关键；
本次课程根据专家23年的工作经历及经验（10年中建系统工作经历、13年地产企业管理经历），结合清华大学工程制造业精细化及流程化的管理方法，通过对100多个与工程管理有关的实际操作案例进行情景解剖，导出能够适合大多数地产企业确保工程进度前提下大幅提升产品品质的管理思路和技巧，以及切实落地的手段及措施。
本次课程特点是将标杆地产企业工程管理的实战经验与清华大学制造业经典管理理论密切结合，实操案例多、启发性强，同时可与学员有较多的深度互动，通过互动交流来进一步梳理学员的管理思路及实战操作。

【课程收益】
1、 深理解掌握工程管理专业的沟通谈判的现状与困惑，找准自身定位以及跨部门沟通谈判管理能力提升之道；
2、 理解掌握工程管理专业与各专业的差异点，了解跨部门沟通管理的重要性，掌握如何专注以客户为关注焦点的产品质量高回报活动目标设定，聚焦项目工作目标，获取项目高额回报；
3、 理解掌握跨部门沟通方法管理的重要性和关键要素，掌握沟通谈判的实战技巧，把握谈判各项资源，充分利用对方心理，优先确保沟通谈判目标落地；
4、 理解掌握跨部门沟通途径手段管理的重要性和关键要素，以更好的保证项目团队内部、甲乙双方之间和总分包沟通的行为风格，沟通途径，以及沟通手段有效；提高沟通质量；

【课程亮点】
要点把控
掌握沟通谈判的关键要点和实施技巧，以制定合理的沟通谈判提升方案。
工具落地
提供沟通谈判过程中切实落地的操作手段及实施措施。
案例丰富
对多个与工程管理有关的实际沟通谈判操作案例进行情景解剖。
资深大咖
拥有23年的资深工作经历，操盘多个知名项目。















【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、工程部经理成本总监、成本部经理、工程部经理、造价工程师等。

[bookmark: _GoBack]【课程大纲】
第一部分：工程沟通谈判管理问题的现状和困惑
1. 我们是否经常遇到这样的问题和困惑？
1.1. 各职能部门各自为政，发生矛盾和冲突时都有理由，结果每次都是工程背锅？明知道自己有道理，就是说不过设计；
1.2. 设计要求外墙必须做到的颜色，我们根本调不出来。库里的5家集采供应商全部调了一遍，就是调不出设计要的颜色，马上要落架了；
1.3. 设计要求的宽景落地窗，集采库里我们供应商的报价比的成本预算模型给定的限额超出去一倍多，价格根本谈不下来。
1.4. 集采库里的供应商提供的样窗都有产品合格证，到了现场安装的时候发现全部外窗90%都有问题，有的还漏水非常严重；
1.5. 合约界面要么冲突，要么漏项，两边供应商都找我们索赔;成本控制严苛，明明做铝模是应该花的钱，就是不同意；马上要求门窗进场了，门窗单位的标还定不下来，一说就是超限额了；漏水非常严重，找招采谈就是工程现场管理问题；
1.6. 领导不专业，找领导汇报现场管理痛点完全不感冒；领导永远说忙，汇报工作时，现场状况三句两句哪说的清；虽然按时交付了，但仍然有很多质量问题暴露出来；总包维修不及时，第三方维修也不给力；
2. 建立标准化的沟通谈判逻辑；聚焦价值目标；制定紧前计划；
3. 沟通谈判之道：沟通定标准；谈判找目标；建立同理心；
第二部分：沟通目标管理
1. 有价值的目标；协调导向/优先顺序共识/利润及竞争力增加/良好协作/创造性新想法/避免错误发生；
2. 为何要做有效的沟通；各方的思想和工作统一到整体目标和方向；
· 例题：为何要做有效的沟通例题分析
3. 有效沟通实施步骤；设立目标/合理目标/讨论目标/依目标沟通；
· 例题：为何要设定有价值的目标例题分析——工人为啥砌墙；
· 例题：砌体墙体现场四图管理和沟通缺失例题分析——砌体墙的质量问题是因为存在什么沟通问题；
· 例题：砌体墙体质量目标改进提升沟通例题分析；
4. 有效沟通重点；同理心；重复；标注；校准；
· 例题：民工围堵售楼处项目经理谈判重复例题分析
· 例题：屋面保温材料设计选型沟通标注例题分析
· 例题：地下室电梯门厅门洞地面找坡构造选型沟通校准例题分析
· 例题：阳台为何要做防水部门沟通校准例题分析
5. 沟通目标管理总结：有价值目标/实施步骤/同理心/重复；标注；校准； 
6. 分组讨论与交流；
第三部分：沟通方法管理
1. 有效沟通的八种方法；赞美法/共赢法/实证法/反问法/愿景法/唯一法/博弈法/大众法；
2. 赞美法；承认不足/肯定优点/请求帮助/以柔制刚；
3. 共赢法；天时地利人和；沟通顺序；我→上级→条线→大条线→运营线→合作方；
· 例题：阳台防渗漏节点共赢法沟通例题分析
4. 实证法；现场/数据/案例/案例/样板/试验；反问法；界定问题/聚焦目标/价值建议/创造潜力；
· 例题：自粘型防水的可靠性分析实证法沟通例题分析
· 例题：自粘型防水的可靠性分析反问法沟通例题分析
5. 愿景法（画饼/忽悠）；制定参考目标/设立起点提高/权衡利益点/改变风险态度；
· 例题：推行铝模工艺质量改进愿景法沟通例题分析
6. 唯一法；不给浮动和不确定性；
· 例题：混凝土浇捣断供索要材料款总包沟通例题分析
· 例题：赠送客户苗木客户心态变化唯一法例题分析
7. 博弈法；利己心态/整体最差；
· 例题：总包零渗漏质量改进合约谈判推进过程博弈法例题分析
8. 大众定理；一次博弈纳什均衡/多次博弈合作达成/连续合作均衡解；
9. 沟通方法论总结：实证法/反问法/前景理论/对比理论/博弈论/囚徒困境/大众定理； 
10. 分组讨论与交流；
第四部分：沟通途径手段管理
1. 自我/非自我主张表现模式；自我主张：直接行动/富有主见/行动迅速/勇于冒险/影响他人；非自我主张；反复权衡/求知欲强/行动迟缓/回避风险/不善表达；
2. 影响沟通效果的行为风格；沟通风格分析；驾驭；表达；分析；亲和；适应他人行为风格；
3. 双向沟通的途径；正确的提问：鼓励/开放/简单/公平；积极的回答：注重结果/积极正面/没有对错/关注对方；
· 例题：项目着火和领导正确的沟通例题讨论
4. 问开放问题；让听者积极对话/不问能简单回答问题/引导出基本信息/界定问题症结所在/感受背后主观态度/挖掘对方真实需求/激励他人创造潜力；
· 例题：召开降本增效专项会议问开放式的问题例题讨论
5. 聆听完整信息；词句本身/言外之意/声音/身体/避免主观有选择听；
6. 应答方式；聆听/关键词/被动应答/鼓励；
7. 书面沟通；确定书写目的；决定信息内容；做规划；写作；避免坏消息/预想反应/促使行动；
· 例题：甲方给乙方下达罚款单书面沟通失效例题分析
8. 常用沟通手段；电子邮件；视频会议；无线通讯设备；社交网络；
9. 沟通的质量
9.1. 改善沟通技巧；表达想法/激励成员/提高质量/降低压力/确认进步；
· 例题：快速设计沟通案例分析；（唯一法）
· 例题：施工进度未到达预售条件取预售证沟通案例分析； （愿景法）
· 例题：半栋楼取竣工验收备案表沟通案例分析； （实证法）
· 例题：预售面积测绘沟通案例分析；（反问法）
· 例题：质量交付风险预控沟通案例分析；（唯一法）
· 例题：工程预验收风险预控案例分析；（共赢法）
· 例题：客户交付风险预控案例分析；（博弈法）
· 例题：客服沟通管控案例分析；（大众法）
9.2. 享受沟通乐趣；
1. 沟通途径手段总结：适应他人风格/双向沟通途径/常用沟通手段/确保沟通质量/享受沟通乐趣； 
2. 分组讨论与交流；
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· 原华夏幸福分管（设计/采购/成本/工程/客服/全面质量）副总裁
· 原当代节能置业首席工程师（总裁级）
· 原山东儒辰集团分管设计副总裁 
· 原当代节能置业工程管理中心/采购成本中心/研发设计中心总经理
· 原第一资产董事长助理/总工程师
· 原福晟集团工程管理中心总经理
· 清华大学工业工程硕士/华中科技大学城市规划专业学士
· 高级工程师/注册一级建造师                     
· 中国房地产技术联盟总工之家副秘书长 总工之家专家委员会副主任委员 
· 零渗漏专业工作委员会主任 
· 全联房地产商会全装修产业分会首席专家
· 中国工程招采协会副秘书长 
· 中国门窗幕墙标准化工作委员会专家委员
· 中国金属结构协会钢木门窗委员会专家委员 
· 中国金属结构协会塑料门窗委员会副主任委员 
· 中国建筑玻璃与工业玻璃协会专家委员
· 中国塑料工业协会塑料管材委员会副主任委员
· 中国绿色建筑委员会委员
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· 北京万科、大连万科、融创地产、恒大地产、龙湖地产、黑龙江保利、辽宁保利、保利京津冀、保利淮海、保利华南、江西保利、广东保利、中海地产、绿地香港、绿地一部、绿城地产、蓝城集团、华润置地、华夏幸福、中粮置地、旭辉地产、招商蛇口、金科地产、金辉地产、金地地产、金融街、佳兆业、中铁建、鲁能地产、众安集团、天阳控股、中建东孚、钱城开发、陕西万众、远洋地产、奥园地产、五矿地产、仁恒地产、越秀地产、华发地产、祥生地产、正荣地产、星河集团、信和置业、晶泽实业、中天美好、路劲地产、建业集团、福晟集团、当代置业、儒辰集团、北京建工、电建地产、北京城建地产等
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维度一：运营管理和项目管理类课程（9门课）
· 《标杆房企工程管理客户满意度提升管理要点及实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工工程管理能力，快速提升客户交付满意度）
· 《标杆房企工程管理之道与工程策划的管控要点及实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工项目预判和预控管理能力）
· 《标杆房企工程管理之道与项目管理的管控要点及实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工项目综合管理能力）
· [bookmark: _Hlk118432381]《标杆房企工程精益管理的管控要点及实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工程精益管理能力，降低现场成本，消除浪费，提高效益）
· 《标杆房企旧城改造项目工程管理核心解析及实操案例》（针对标杆企业的旧改项目工程管理提升课程，提升整合员工旧改项目综合管理能力）
· 《标杆房企项目开发全流程管理核心解析及实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工全流程管理意识能力，掌握项目开发全流程知识体系）
· [bookmark: _Hlk118432986]《标杆房企工项目总角色定位与项目管理能力提升及实战案例》（近百家企业管理提升课程，提升整合员工项目总角色定位与项目管理能力）
· 《标杆房企招采成本供方管控的管理要点及谈判实战案例》（数百家企业项目管理提升课程，提升整合员工项目供方管理能力，谈判管理意识）
· 《标杆房企项目总角色定位与全周期项目管理能力提升要点及实战案例》（近百家企业管理提升课程，提升员工项目总角色定位与全周期项目管理能力，把控项目目标）
维度二：管理者自身和团队能力提升（4门课）
· 《标杆房企工程标准化和协同管理的管控要点及实战案例》（近百家企业内训课程，提升整合员工工程管理专业工程标准化和协同管理能力）
· 《标杆房企战略领导力培训》（近百家企业内训课程，提升整合员工战略领导力管理，打通多维管理意识）
· 《标杆房企工程跨部门沟通谈判的管控要点及实战案例》（近百家企业内训课程，提升整合员工跨部门沟通谈判管理能力，打通跨部门沟通谈判管理意识）
· 《标杆房企工程舆情及沟通谈判的管控要点及实战案例》（近百家企业内训课程，提升整合员工舆情及沟通谈判能力，打通舆情及沟通谈判管理意识）

维度三：专业技术管理类课程（13门课）
· 《标杆房企建筑零渗漏节点构造分析及实战案例》(多家央企工程管理提升课程)
· 《标杆房企工程管理之零渗漏防裂缝防塌陷体系》(多家央企零渗漏防裂缝防塌陷管理提升课程)
· 《标杆房企地下建筑沉降加固零渗漏节点构造分析及实战案例》(多家央企工程管理提升课程)
· 中国零渗漏体系的首倡者；房地产总工之家/技术联盟零渗漏专业工作委员会主任，建筑工业出版社出版建筑防水防渗漏标准化设计和施工图集，帮助数十家企业完成零渗漏体系培训和构建，实现每项目防渗漏过程成本优化数千万，防渗漏运维成本降低亿元的绩效；
· 《标杆房企工程管理之铝模体系的管理要点及实战案例》（多家地产铝模管理提升课程）
· 《标杆房企工程管理之PC体系的管理要点及实战案例》（多家地产PC管理提升课程）
· 《标杆房企工程管理之门窗体系的管理要点及实战案例》（华润门窗产品质量提升课程）
· 《标杆房企工程管理之幕墙体系的管理要点及实战案例》（多家地产幕墙体系管理提升课程）
· 中国门窗幕墙标准化工作委员会专家委员，中国金属结构协会钢木门窗委员会专家委员，中国金属结构协会塑料门窗委员会副主任委员，中国建筑玻璃与工业玻璃协会专家委员；
· 《标杆房企工程管理之批量精装修管理要点和实战案例》（多家地产精装修管理提升课程）
· 全联房地产商会全装修产业分会首席专家，组织评选科技部精瑞奖评委；
· 《标杆房企绿色建筑、健康建筑与近零能耗建筑管理要点及实战案例》（多家央企绿建管理提升课程）
· 中国绿色建筑委员会委员，作为当代首席工程师组织当代获得50多项项目绿建星级评定，获得LEED铂金，健康宅等多项科技绿色住宅奖项；
· 《标杆房企新技术新工艺新材料及技术管理创新要点及实战案例》（多家央企工程新技术新工艺新材料管理提升课程）
· 《疫情时代的房企工程管理产品品质提升助力项目营销》（多家央企产品防疫品质管理提升课程）
· 《工程管理专业之钢结构体系管理要点及实战案例》（全国首门地产住宅钢结构体系培训课程）
· [bookmark: _Hlk118436183]《标杆房企安全管理的管控要点及实战案例》（多家地产安全防护管理提升课程）
[bookmark: _Hlk118342151]维度四：计划管理类课程（2门课）
· [bookmark: _Hlk118437736][bookmark: _Hlk118437723]《保交付保质量下的工程穿插提效快速施工管理要点及实战案例》（多家央企保交付工程穿插提效快速施工管理提升课程）
· 《工业地产项目管理之穿插施工管理要点及实战案例》（多家央企工业地产项目穿插施工管理提升课程）
维度五：施工管理类课程（7门课）
· [bookmark: _Hlk118438008]《地基基础施工工艺管控要点及实战案例》（岩土工程专业地基基础施工工艺管理提升课程）
· 《地下工程盾构施工工艺管控要点及实战案例》（岩土工程专业路桥隧道专业施工工艺管理提升课程）
· 《主体结构施工工艺管控要点及实战案例》（土建工程专业主体结构施工工艺管理提升课程）
· [bookmark: _Hlk118438098]《装饰装修施工工艺管控要点及实战案例》（土建工程专业装饰装修施工工艺管理提升课程）
· 《防水工程施工工艺管控要点及实战案例》（土建工程专业防水工程施工工艺管理提升课程）
· 《安全生产》（多家总承包央企工程项目安全生产管理提升课程）
· [bookmark: _Hlk118438294]《工程总承包工程管理之道与项目管理的管控要点及实战案例》（多家总承包央企工程项目总承包管理提升课程）
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