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【课程背景】
在当前房地产行业中，工程管理一直是各地产公司管理的焦点和难点。面对错误百出的工程图纸，严苛的成本控制，不听话的供应商，紧张的建造周期、高标准的质量要求、变态的客户投诉。如何最大程度地提高工程管理人员的招采成本供方管控水平，从拿地伊始，准确预控成本模型走势，把控关键节点的成本核心要点；通过集中采购，优先锁定核心建材综合单价；合理预控销售部门产品需求变动导致的后续成本变动影响；通过样板管控，提前锁死所有项目“灰色地带”；通过审图管控，在确保产品品质前提下，有效降低无效成本；通过供方谈判，强化对供应商的过程管控能力等，成为当前房地产工程管理中的一项重要关键任务。
本次课程根据专家22年的工作经历及经验（10年中建系统工作经历、11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多个与招采成本供方管控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管理目标前提下大幅提升招采成本供方管理水平的工作思路和技巧，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、深刻理解并体会地产集团层级工程管理体系的三大使命，——质量愿景、质量目标、质量策划
2、理解掌握采购成本专业的目标管理，了解客户产品需求以及与工程采购成本有关的全专业各自需求重要性和关键要素，了解换位思考的重要性，以更好地保证全专业管控协同的有效实施
3、理解掌握采购成本专业的策划管理，了解前期工程采购成本策划的重要性和关键要素，以更好地保证成本和采购目标的匹配协同
4、理解掌握与成本精细化管理的重要性和关键要素，以更好的保证成本概算预算的合理分配
5、理解掌握与采购精细化管理的重要性和关键要素，以更好的保证工程技术标准和管理要求在合约中的落地,从而掌握管理总包、分包商、供应商和配套单位的主动权
6、理解掌握与工程样板精细化管理的重要性和关键要素，以更好的保证在样板管控环节更好的规避合约风险，减少产品质量引发的甲乙方冲突及返工；
7、理解掌握与合作单位的“谈判”技巧的重要性和关键要素，以制定合理的“谈判”策略，确保每次谈判都能预设战场，立于“不败”之地，实现合作共赢；

【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：供方现场管理问题的现状和困惑及工程管理之道
1. 我们是否经常遇到这样的问题和困惑？
1.1. 政府总喜欢指定供应商；公司非要搞集采；供方在签合同时态度特别好，说啥是啥，结构施工工期飞快，一到封顶就开始各种问题和别扭；
1.2. 工程图纸错误百出；成本限额越来严苛；合约界面要么冲突，要么漏项；初装开始以后只愿做合同规定的内容，躲避接受甲方新的指令，拒不执行甲方要求（设计变更、工程指令），只要和其他供方相关的，总要想方设法推出去；
1.3. 总分包之间矛盾和利益纠缠不清，公说公有理，婆说婆有理，总包总是  “千方百计”刁难甲方指定的供方；整改销项就没利索过，修了还修，层出不穷；
2. 建立流程化的协同体系；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. 工程管理之道：目标定标准/协同建流程/能力要提高；
第二部分：供方工程目标和总平面布置管理
1. 项目分期目标管理目的；确认项目目标/供方管控协同/平衡供方标准/预控总平合理/规避索赔风险；
2. 项目和分期管理目标明确；人力/成本/销售/进度/质量目标；
3. 动态成本管控核心要点； 成本策划；设计策划/采购策划/工程策划/财务策划；资金财务状况/回正时间因素/成本最优化/利润最大化/资金结转时效； 现金流回正/利润最大/IRR最大/去化速度/去化率；现金流协同→现金流平衡；
4. 产品质量管控；质量策划，产品质量最好/成本最优/图纸质量最高/产品标准最好/供方效率最高；产品质量=产品标准+限额；
· 案例：某项目的产品质量目标设定指标分解；
· 案例：某项目门窗工程质量指标与供方质量目标的差异性分析；
5. 施工总平面布置管理；施工合理便捷/分期标段合理面积/合作方优先/开发面积1半/流水搭接/分期界面简洁/设备机具布置/临水临电道路分布/安全文明/看房通道/降低开发成本；
· 案例：某项目总图开工前提保障示例； 
· 案例：某项目总图结合各阶段总平面布置示例；
· 案例：某项目总图施工总平面布置合理性示例；
· 案例：某项目大门围墙道路小市政全周期降本增效布置案例；
· 案例：某项目堆场/通道/塔吊全周期降本增效布置案例；
· 例题：某项目堆场/通道/塔吊布置降本增效管理例题；
6. 施工总平面布置管理要点小结；目标一致/大门围墙定位/施工通道/临水电建设堆/动态总平布置；
7. 目标和施工总平面布置管理要点总结；知行合一/策划前置/成本限额/技术先行/重在执行;
8. 分组讨论与交流；
第三部分：供方成本采购策划的三大环节及审查的关键要领与案例分析
1. 供方成本策划管理；目标成本策划；设计限额策划；成本有效投放策划；供方措施费预控策划；
· 例题：某项目总平面布置无效成本案例分析；
2. 供方采购策划管理；合同管理标准化；企业标准强制化；供方管理一体化；标准执行表单化；供方评标参数化； 
· 案例：XX地产公司技术标准147类分类分项示例
· 案例：XX地产公司管理要求五种通用条款示例
· 案例：标杆企业标准化承包供方评标报告示例
· 案例：技术评标检查执行单示例
· 例题：供方技术管理标评标定标问题例题分析
3. 供方样板策划管理；设计体验、材料部品、施工工艺和交付标准样板间类别和作用；
· 案例：XX项目四个样板间平面布置图示例；
· 案例：XX项目四个样板间策划实施管控示例
· 例题：四个样板间策划实施问题例题分析
· 案例：材料部品样板间(搭建标准货架/样品清单)示例；
· 案例：施工工艺样板间（搭建标准/工艺标准）示例
· 案例：交付标准（毛坯/精装）交付标准样板间示例
4. 供方采购成本策划要点总结；目标成本限额设计/成本有效投放/成本不均衡投放/合同管理标准化/企业标准强制化/供方管理一体化/供方评标参数化/四个样板间先行/索赔风险预防；
5. 分组讨论与交流；
第四部分：供方采购谈判管控的五大环节及施工图审查的关键要领与案例分析
1. 战略合作谈判；供方合作模式分析；获取谈判对手情报策略；基于共赢的采购合作谈判； 
2. 有效谈判实施步骤；以产品质量为合作目标，以成本为核心的询价；讨价的策略；还价的策略；如何应对供应商进度滞后/品质降低/强行涨价？
· 例题：XX公司70年零渗漏战略合作协议谈判
· 案例：XX公司提高砌筑工艺质量标准谈判
· 案例：中城联盟集采降价谈判手段
· 案例：XX地产公司如何协调供方铝合金门窗安装
3. “谈判”双方优劣势分析和利用；谈判场地和时间进程预控策略；不平衡报价与成本控制策略；
· 例题：某标杆地产门窗报价进程预控谈判例题
· 例题：XX地产公司项目采购开关模拟清单报价的成本转移案例分析；
4. “谈判”风格的衡量维度；影响“谈判”效果的行为风格；如何迅速掌握供方真实销售心理；如何快速改善合作关系的有效途径（同理心）；
· 案例：XX项目一瓶牛二=100万现金嘉奖；
· 案例：某项目结构闭水试验沟通；
5. 双向“谈判”的技巧；倾听；发问；答复；说服对方的要领（不要指望能说服对方；）
· 案例：XX项目总包打砸售楼处原因分析
6. 供方采购谈判管控要点总结： 
7. 分组讨论与交流
第五部分：供方技术文件及合同清单项管控的六大环节及施工图审查的关键要领与案例分析
1. 供方四图策划先行：深化设计图/生产加工图/现场安装图/成品保护图；提报和确认时间；
· 案例：现场四图管理缺失案例
· 例题：工程四图执行例题
2. 供方合约技术文件交底目的：加强掌握产品标准和管理要求/加强专业间学习、协同/提升员工能力素质/提升工程管理水平
2.1. 供方合约技术文件交底会议内容：工程管理策划/缺陷反馈图集/标准化施工图集/技术标准管理要求，总分包合同条款/质量、进度、成本控制流程和标准/安全文明施工管理流程和标准/设计图纸深化四图
2.2. 供方工程技术设计交底和图审会议要点：设计交底4个关键要点，PDCA；图纸审查5个关键阶段：可研阶段/前期阶段/开发阶段/实楼样板间施工前/使用阶段
· 例题：工程技术设计交底会议缺失图审案例
2.3. 供方工程管理交底会议内容： 明确本项目总包管理权责范围/明确本项目监理监督现场施工的权责范围/明确本项目总控计划管理要求/明确本项目总分包合约界面划分/明确本项目会议协调决策机制
2.4. 供方技术标准要求交底会议内容：本项目质量要求和目标/各单位的施工范围和部位/本项目指定采用的工艺流程及技术标准/本项目指定采用的验评标准/本项目指定采用的材料/本项目匹配的施工机具/本项目安全环境要求/本项目特殊工序工艺操作要点
· 例题：工程技术施工交底会议缺失案例
3. 供方施工组织设计和方案审核重要性和必要性分析
· 案例：XX地产公司工程施工组织设计和方案审核
4. 四个样板先行；锁死供方材料部品/施工工艺/交付标准三大技术文件及合同清单项在项目落地偏差；
· 案例：某地产公司四个样板间实操案例；
5. 积极推动成本优化；确保质量标准/总价平衡/科目调配/优先核量/尽力保价；
· 例题：XX项目雨水管线成本超限额成本优化案例分析
6. 供方技术管控要点总结：预控供方四图深化/高效召开工程会议/预控供方交底审图/确保施组方案一致/四个样板先行/积极推动成本优化；
7. 分组讨论与交流
第六部分：供方施工现场过程管控七大对策及案例
1. 供方索赔策略；不平衡报价/风险预防/深化设计/洽商签证/结算（偷工减料）；
2. 甲方反索赔策划：战略合作/标准图集/深化四图/慎用罚款/零洽商签证/验收结算/预扣工程款；
3. 战略合作的反索赔策略；
· 例题：战略合作强化供方管控案例分析
4. 标准图集/深化设计的反索赔策略；
· 例题：深化设计总价包干案例分析；
5. 慎用罚款的反索赔策略；
· 案例：XX项目罚款单被拒收案例分析；
6. 零洽商签证的反索赔策略；
· 例题：变更洽商签证反索赔案例分析；
7. 验收结算的管控策略；
· 例题：竣工验收单预扣工程款反索赔案例分析；
8. 供方施工现场管控总结：战略合作/标准图集/深化四图/慎用罚款/零洽商签证/验收结算/预扣工程款；
9. 分组讨论与交流
10. 课程学习总结；
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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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