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甲方与总（分）包尖锐问题处理及万科、中海、龙湖
工程质量管理全程精细化实战案例解析
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欢迎新老客户关注中房商学院官方微信平台！中房商学院将会为您提供最新、最全、最优质的房地产培训、咨询、顾问信息。

    中房商学院将秉承 “唯有实战、方有实效”的宗旨，将提供房地产全方位和全产业链的优质服务，为房地产行业输送实战型的高端人才，领跑房地产培训咨询行业。

微信公共账号：zfxedu
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· 主  办：中房商学院辽宁院

· 时  间：2017年3月25-26日    

· 地  点：青 岛

· 网  址：www.zhongfang.org.cn
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2015年4月15日恒大集团突然宣布，其在全国的住宅楼盘将实施“无理由退房”，此新闻一出便引起业界轩然大波。想活下去？力保业主不退房，就要对工程质量管理提出更严苛的要求。微利时代，提升品质又不能增加成本，开发商只有强化现场的进度、质量、安全管理，无形中更加大了与总包、分包单位的冲突与矛盾，如何办？

作为工程管理者，你是否经常遇到这样的问题与困惑呢？整日疲于应付与处理甲方与总、分包单位没完没了的问题和矛盾，无心关注技术。 现场一些突发性事件处理，一着不慎便影响到全局计划？工程节点一拖再拖，运营计划从来就没有真正实现过。事先制定好的计划执行起来总是滞后而力不从心？质量问题层出不穷，安全文明没保障、交付率从来就没有高满意过；成本老是居高不下，设计变更、现场签证满天飞。各种例会，一出问题，责任似乎总在工程部门身上；压力山大，尽心尽力，仍有一些事情防不胜防？一谈到追究责任，发现谁都能找到一大堆理由，问题究竟出在哪？

本课程通过理论引导、实战经验总结，结合工程管理现场出现的各种问题及产生的原因，提出有针对性的解决方案，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。全程对接讲师亲自操作的项目案例，实用性地讲解不同施工阶段的质量控制标准和要点，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，强调过程管理中“人”的作用，把复杂的问题简单化，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。
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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。
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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、设计总监、前期部、开发部经理、工程部经理等。
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邹老师：中房商学院高级顾问；国内知名房地产职业经理人、工程管理专家，曾任万科地产工程总监，万科城市公司工程管理部副总，项目总经理等职位。具备丰富的地产从业经验和工程管理经验，其出自一线基层员工的经历，也使其具备了从实操到管理的全方位、全体系化控制的丰富理论与实践经验。后期升职后全面负责公司经营管理工作，分管万科区域公司工程、采购及成本工作。具有十八年工程管理实践经验，是优秀的工程一线讲师。现为某上市地产集团常务副总。
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前言：简析当前房地产公司行业形势

七嘴八舌：

【天变了】白银时代的房地产？   

【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及现场矛盾分析 

第一节、项目工程现场管理
1、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

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

案例：上海市6.27“莲花河畔”倒楼事故

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、总包三方关于项目管理的差异

5、现场管理面对困难与挑战

6、现场管理的最大秘诀

分享1：总承包商日常惯用的8大计谋

分享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

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

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   

2、中海地产工程质量管理手册

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

第二讲：项目工程实施阶段及工程四大核心问题解决  

第一节、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？学习万科三级计划管理体系

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

小结：计划执行的稳定性，是项目公司管理能力的集中体现  

第二节、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    

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、万科集团实测实量标准版本.doc

4、集团某项目周例会纪要.doc

5、精细化地产的追求---精工品质、不负匠心不负卿

6、管理施工单位的“紧箍咒”---标准化工程合同

范本1《万科某项目施工总包合同》   

范本2《万科建设工程施工监理合同》

第三节、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;   

分享2、《现场安全文明施工考评表》

分享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。” 

第四节、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”

小结1：项目工程精细化管理的核心还是人的问题。

理念：先有正确的人；才有正确的事

1、内部管理靠流程；外部管理靠合同

2、没有完美的个人，只有完美的团队；小成功靠个人，大成功靠团队。

小结2：我的三个建议

回顾、研讨及经验交流
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【主办单位】中房商学院辽宁分院

【培训时间】2017年3月25-26日 青岛（详见报道通知）   

【培训费用】人民币3800元/人     

包含：讲师费、场地费、茶歇、现场咨询费等；会务组提供酒店代订服务，如需住宿请在报名回执单中说明，会务组统一安排，费用自理。（会员卡企业直接划卡消费）        

【联 系 人】姚老师13726287089               【电子邮箱】404058285@qq.com                  
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