
[bookmark: _GoBack]标杆房企工程管理之穿插施工管理要点及实战案例
【课程背景】
在当前房地产行业中，标杆房企在推行工程穿插提效快速施工，但很多房企工程管理人员并不知道标杆房企为何要推行穿插施工，总认为穿插施工是为了高周转，错误的理解了穿插施工的真正内涵。在工程管理过程中，缺乏穿插施工体系化管理经验，纯凭个人经验推进穿插施工，从施工单位进入现场后才开始着手组织工程穿插施工的安排布置，刚开始的时候总包还虚与委蛇，等到精装单位进场后，才发现穿插施工根本不是想当然那么回事，强行推行穿插施工又导致一个作业面上各工种工序交叉施工，天天矛盾冲突，质量问题频发，经常出现返工。本想压缩工期，结果到交付时才发现工期并未缩减，而且项目存在重大工程质量隐患，交付后无法正常运营，维修成本高企，开始时的穿插施工部署完全失效。
企业如何帮助员工在体系管理层面上更好的掌握穿插施工管理之道，提升管理视角，拓宽管理能力，并逐步提升专业管理水平，使之具备进行穿插提效快速施工的管理能力，是我们面对的人才培养管理挑战。穿插施工提效管理，要从施工过程管理逐步提升到产品管理思路上来。需要在拿地初始就要进行项目通盘穿插施工策划，强调产品逻辑和标准，从设计前端入手，锁定材料部品招采成本标准，提高产品工厂化率，提高工人施工工效，减少施工现场过程人工管理要求，让产品一开始就做对做好。
穿插施工管理需要涵盖产品定位、产品标准、产销平衡、产品采购、成本限额、供方选择、过程管理、产品验收、成品保护、直到产品交付和维保修的产品全生命周期穿插施工管理。工程管理专业作为产品的最终制造和呈现者，如何站在项目流程化管理的视角，大流水分期和总平施工部署，小流水施工工序工艺组织，避免产品进度、质量、成本的目标冲突，协同平衡各专业和甲乙方的标准不一致，是保证穿插施工在项目平稳落地的关键；
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多个与穿插施工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交付质量前提下，大幅提升施工速度的管理思路和技巧，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. [bookmark: _Hlk118302037]深刻理解穿插施工管理之道，提前完成穿插策划，压缩关键线路工期，提升非关键线路效益；
2. 理解掌握穿插施工管理产品设计前端需要预控的穿插问题和风险点以及预控手段措施；
3. 理解掌握穿插施工管理产品成本招采前端需要预控的穿插问题和风险点以及预控手段措施；
4. 理解掌握穿插施工管理产品工程管理过程需要预控的问题和风险点以及预控手段措施，针对项目实际情况及公司现有资源制定合理的全周期工程进度计划和穿插施工计划，以确保在保证客户关注质量的前提下，如何快速施工，穿插提效。
【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。
【课程大纲】
第一部分：穿插施工管理现状和困惑
1. 我们是否经常遇到这样的问题和困惑？
1.1. 从项目启动到开工到过程管理都按照普通项目计划组织，缺乏穿插施工统筹，除了结构施工外，建筑机电和精装工序都无法正常插入；
1.2. 在同一个作业面上，各工种、各工艺和各工序交叉施工，经常发生矛盾和冲突，各不相让；
1.3. 天气影响、疫情防控、政策要求和现场环境等各种客观条件对穿插施工组织有很大影响；
1.4. 供方建材采购渠道分散，进场验收以次充好，物料堆放损坏变质，物料堆场周转率低，水平垂直运输跟不上施工进度要求；
1.5. 工程施工组织常常出现返工，材料供应和人员机械配备难以与实际施工需要相匹配；
1.6. 工程质量达不到验收标准，交付存在重大工程质量隐患，客户使用和运维存在较多卡点。
2. 建立流程化的穿插施工协同体系；甲方管理原因导致的现场矛盾：专业间的矛盾/甲乙方间的矛盾；跨专业协同/目标标准协同；
3. 穿插施工管理之道：目标定标准/协同建流程/能力要提高；
第二部分：保交付穿插工程策划
1. 保交付穿插施工产品质量管理观点：产品全周期客户满意质量；质量标准是基于产品全周期客户满意的综合效益最大化；；产品质量问题在设计前端就存在；产品高易建性，质量零缺陷；保交付阶段没有整改工期；预控源头是设计部门；高层管理者承担90%责任；
2. 保交付穿插施工策划先行：产品交付目标策划；产品质量标准策划；产品设计标准策划；产品成本招采策划；产品工程施工策划；产品验收交付策划；
· 案例：保交付穿插施工策划例题
3. 产品交付目标策划：交付目标清晰；项目分期均衡；开发顺序合理；交付分界简洁；交付永临结合；交付施工便捷
· 案例：施工总平面布置管理——合理便捷案例
· 例题：战术地图平面布置风险例题
· 案例：施工总平结合项目分期战术地图排布案例
4. 保交付产品质量目标策划：零渗漏；零空鼓；零开裂；零外窗；零户门；零水暖；
· 例题：保交付产品质量目标策划例题
5. 保交付产品设计标准策划：设计产品化；户型标准化；立面标准化；示范区标准化；一体综合化；节点标准化；做法标准化；深化四图；材料标准化；部品标准化；样板标准化；交付标准化；外墙全现浇；核心筒现浇；管井全现浇；内墙免砌筑；内墙免抹灰；高精免地坪；
6. 保交付招采成本策划：设计供方标准化；采购合同标准化；合约界面标准化；战略合作标准化；供方信誉档案库；材料部品样板库；部品选型标准化；成本模型标准化；进场计划标准化；市场价格前置化；材料供应区域化；示范区采购独立；
7. 保交付工程施工策划：材料部品标准化；施工工序标准化；施工工艺标准化；施工工时标准化；管理要求标准化；验收动作标准化；交付管理标准化；产品维保标准化；大流水施工部署；小流水工序组织；穿插施工自下而上；金属模板爬架；减预留增预埋；减材料增部品；减现场增工厂；减手工增机械；减管理增效益；
8. 保交付验收交付策划：了解政策绿色通道；办好施工合法手续；政府领导挂职项目；提前沟通验收时点；施工质量创优；做好专项验收交底；争取验收绿色通道；过程质量验收免检；专项验收提前实施；具备条件提前验收；提前做好交付准备；交付质量客户满意；
· 案例：工程验收交付程序突破沟通缺失例题
9. 保交付穿插施工策划先行：产品交付目标策划；产品质量标准策划；产品设计标准策划；产品工程施工策划；产品验收交付策划；
10. 小结：明确交付目标；确认质量标准；锁定设计标准；成本招采协同；工程施工穿插；
11. 分组讨论与交流
第三部分：保交付穿插计划管理
1. 标杆企业合理工期；保证符合生产客观规律；合理施工管理间歇；合理施工技术间歇；
2. 标杆企业“抢工期” 措施：材料类“抢工” 措施；技术类“抢工”措施；管理类“抢工”措施；
· 案例：三种施工方式对比案例
3. 制定合理最短工期：合理编排工序穿插；实现周期均衡流水施工；密切配合营销节点；
· 案例：穿插施工提效模型案例——目标——提效20%（3个延长1个缩短）
· 案例：标准工期360天案例
· 案例：标准工期（360天）关键线路横道图案例
4. 关键线路—地下室施工（73d）
5. 主体结构小流水施工（163天）
· 案例：结构平面穿插流水施工
6. 结构平面穿插流水施工
7. 穿插模型: N-10精装修湿作业穿插施工（5天/层步距）
· 案例：楼层工序分布案例
· 案例：标杆企业某项目工序排布案例——工序之间少干扰
8. 分组讨论与交流
第四部分：保交付穿插现场管理
· 案例：标杆企业某项目工序排布案例——工序之间少干扰
· 案例：桩基、检测、补桩同步完工案例
1. 地库副楼与主体同步施工：缺陷成因；穿插建议；
2. 顶板/防水/保护/回填/场平一次成活：防水随地库顶板结构完成；保护层随顶板防水完成；回填土随首层外架拆除完成；
3. 地下建筑初装机电安装工程紧前插入：砌体穿插；管网穿插；设备穿插；
4. 供电工程报批报建随地库同步推进；供电工程报批报建要点：停电接火计划提前30天申请；设计出图至工程施工需走图纸审批流程至少提前15天；报装申请材料依据供电局要求至少提前7天准备；供电工程为垄断工程，供电前需将费用交齐；
· 例题：总包成本/资金影响/班组窝工影响例题
5. 主体结构阶段爬架安装：爬架与凸窗、挑板、线条、构架龙骨等错位安装，局部与外墙冲突的翻板提前切除、切槽、加固处理；爬架支座位提前调整到铝模K板下；楼层提前做好硬质防护棚，确保外立面穿插顺利进行；
· 案例：底层外架优先拆案例
6. 人货梯第六层安装完毕：第六段人货梯使用；第五段砌筑样板；第四段人货梯安装；第三段人货梯进场；第二段完成电梯基础；第一段施工电梯基础；
· 案例：层间截水是穿插施工保证
7. N层结构层——钢筋绑扎、结构拉缝安装、模板拼装
8. N-1层——拆模、层间止水、垃圾清理、螺杆洞封堵、外墙打磨修补
9. N-2层——层间止水、结构内墙打磨修补、卫生间反坎施工、墙板放线、排水管安装，栏杆安装、外窗框安装
10. N-3层——墙板安装、外窗玻璃安装、消防立管安装
11. N-4层——墙板与结构交界处挂网、沉箱防水、天花装修第一遍腻子、地面水泥砂找平、户内外给水管安装
12. 燃气管道先报建：燃气报批报建主体出正负零后开始；燃气进场前置准备不少于60天；与供电工程同期进行；墙砖铺贴开始前完成室内燃气管道安装；
13. N-5层——墙板嵌缝修补，墙板线盒及线管安装，卫生间回填及二次防水、天花吊顶、照明穿线、保温板安装
14. N-6层——卫生间及电梯间墙砖，厨房地砖，客厅天花封板、入户门框、防火门框安装、消防栓安装、水电管井刮N型腻子
15. 室内电梯保运输：电梯安装要点：电梯机房采用全砼结构缩短工期20天；主体封顶紧后屋面施工，电梯机房优先；主体封顶30天移交机房井道，电梯进场安装；施工梯拆除条件：施工梯拆除前30天室内电梯投入使用；室内电梯与施工梯公用30天后施工梯可拆除；所有湿作业材料均已基本上楼；地下室可堆放及运输材料；
16. 精装样板提前定：精装策划：交付标准及交付计划；施工进度及质量标准；承接查验整改计划；精装方案：确定交付标准样板；确定施工工艺样板；确定材料部品样板；装修阶段总平布置：进场后7天内确定材料堆场布置及调整；垂直运输分时段使用；同批材料到场48小时内送达施工楼层；
17. 湿作业施工先行：隔断墙/吊顶施工；墙砖施工；墙面腻子；地砖施工；水泥地坪；
18. N-7层——客厅、卫生间及电梯间地砖、厨房墙砖、门槛石安装、管井穿强弱电线管及给水管
19. N-8层——窗台石安装、厨卫间天花吊顶及封板、门套基层安装、墙面第一遍腻子
20. N-9层——墙面、天花第二遍腻子、门贴脸及门套安装、入户门安装
21. N-10层——墙面、天花打磨、喷底漆、上面漆、户内门安装
22. 干作业紧跟其后： 油漆/壁纸/灯具安装；橱柜 /浴室柜安装；壁柜安装；洁具/五金/电器安装；门/地板安装；外架拆除后插入；提前策划动线；48小时物料上楼；紧盯作业面/物料；
23. 公区精装修收头：公区吊顶施工；公区墙砖施工；公区地砖施工；电梯门套施工；灯具/面板安装；室内公区穿插；楼梯间到室内；最迟外架拆除；10内完成公共部分；
24. N-11层——部品安装
25. N-12层——木地板安装、水电、洁具、五金安装调试
26. N-13层——开荒保洁，达到交付状态
27. 外立面施工：前期四图尤为重要；注意外保温拉拔检测，不可省略检测项； 
28. 地库侧边防水后回填：地库侧边防水施工要点；防水保护层施工要点；回填土施工要点；
· 案例：小市政管网分段早穿插
29. 顶板市政绿化同步完成：疏水层施工；顶板回填施工；管网施工；道路硬化施工；绿化/园林铺贴；结构出正负零后60天；联合验收前45天；外架与人货梯位置；园林铺贴前期关注；
30. 穿插技术应用小结：公司里程碑节点要求决定穿插工艺的选择；标准化设计节点、材料选型、材料参数、施工工艺战略供应商准备必须前置，避免三边工程；爬架、铝模、三免一无应用是重要支撑；爬架拆除、施工电梯安装与拆除、顶板防水，是三大关键节点。初装修湿作业流水可按5、6、7、8天安排，精装修干作业可以灵活处理；工序穿插安排，没有窝工是保障；人货梯下负一层地下室，形成水平二层运输通道，将增强施工组织的灵活性。
31. 分组讨论与交流
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[image: 职业背景]
· 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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