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[bookmark: _GoBack]赢战当下：以成本利润率最大化为目标导向的成本精细化管控与关键环节成本优化
【课程背景】
当前我国实体经济下行压力加大、信用风险进一步上升，叠加中美贸易摩擦和固定资产投资增长乏力，房地产高速增长的时代终结，房价逐渐回归理性区间。
2018年“金九银十”褪色，万科喊出“活下去”，房企排队打折促销，“房闹”屡屡登场……楼市变阵，现金为王。为了保证企业生命线的现金流，各大企业均加大对成本控制和成本优化的关注，“降成本就是保利润”。如何进一步提高成本控制水平，在保证品质和效果的同时系统性的优化降低成本，减少无效成本支出，成为房企“活下去”的关键一环。
本课程旨在通过对标杆企业成本管理制度、方法的深度解读，重点阐述成本优化的思路和方法，分析这些思路、方法制定背后的原因和目的，揭示标杆房企成本控制和优化背后的管理精髓和本质。
本课程由两大特色：“多案例”及“全方位”来诠释成本优化，首先通过鲜活并具有代表性的案例从设计、合约、招采及税务及新视角等全方位诠释，使地产企业真正掌握标杆房企的成本优化及成本管控体系及手段并融会贯通，落地应用。
【课程收益】
· 掌握精髓
全面了解标杆房企成本管控体系及流程，成本优化的手段、思路及精髓；全面解析标杆成本管控体系的组织架构及优势、深刻理解标杆房企成本优化的核心关键控制点
· 独特解析
通过降低成本投入来提升利润是被动做法，成本部从部门角度出发，完全可以主动进行利润提升；成本管理的核心价值是提升“成本利润率”，最大化成本部作用利器：“成本利润率敏感性分析”，
· 借鉴标杆
分享标杆房企最新成本控制方法，分享标杆典型案例，提升成本管理专业能力和成本优化的思路与逻辑
· 赠予工具
标杆企业成熟的限额指标，部分案例及资料电子版，助力企业快速落地应用：
1） 《部分标杆房企限额指标》
2） 《全国重点城市（省级）人防配建面积标准统计》
3） 《商业及住宅结构设计限额指标表》
4） 《标杆地产建造标准--建筑结构机电专业》
5） 《标杆地产建造标准-弱电》
6） 《标杆地产建造标准-设备》
【课程讲师】
[image: ]文老师          
· 北大标杆地产特邀优秀讲师
· 房地产开发运营及成本管理资深实战专家
· 逾16年房地产及建筑行业管理从业经验
· 高级工程师，国家一级注册建造师&一级注册造价工程师
· MRICS皇家特许测量师
· 历任万科、碧桂园、万达集团资深高管，万达学院高级讲师，现任某百强地产集团高管。对标杆地产企业成本管理体系搭建、设计环节成本优化和快周转模式有深刻认识和独到见解。
【课程内容】
开篇一 站在2018年看房地产行业现状：一个地产成本经理人的解读
开篇二 优秀成本职业经理人
1、	成本管理职业经理人个人知识结构
优秀成本管理人员应具备的15大知识体系
2、	成本管理职业经理人知识管理
四类渠道提升知识结构
3、	房企成本管理现状分析
成本管理历经的三大阶段
4、	标杆房企(龙湖、万科、万达)成本管理模式差异解读
比较其成本管理架构、目标成本编制策略、总包招标模式等
一、成本优化之拿地及可行性研究阶段
1、	深入解读：标杆房企设计成本优化的策略、步骤和重点
a)	标杆房企如何以打造标准化的体系建设，实现成本管理的标准
b)	阐述7大成本优化管控工具
2、	设计管控与成本优化综述
2.1成本问题已成顽疾，成本管控都有哪三大挑战以及如何有效合理应对：
a)	企业层面
b)	产品层面
c)	业务层面
3、深入解析：优化设计与限额设计
a)	专题研究：双限管控体系搭建：限额设计+限额成本
b)	什么叫“效果类工程”，其成本如何进行限额管控
c)	效果类工程“二次限额”管控措施
d)	二次限额如何让限额管控真正落地！
案例：龙湖地产景观限额管控精彩案例
（注：所有限额指标均来自为万科、龙湖、碧桂园等标杆房企）
4、标杆地产的标准动作
案例：盘点分析标杆房企《限额设计标准》：限额管控的6大关键节点：
	限额设计标准（全面性和深度）
	限额成本标准（全面性和深度）
	限额设计及成本考核
	合同范本
	团队激励
	外部资源
5、拿地及可研阶段产品定位和建造标准
6、不同产品组合成本及售价比较
对地上可售比、赠送率、窗地比、墙地比、钢筋含量、砼含量、地下室单车位面积、人防类型和人防比例、地下室顶板覆土厚度、建面单方、地上可售单方等进行成本优化
7、产品组合如何影响毛利润
案例：中海某项目基于收益最大化来选择产品组合
案例：万达某项目如何通过地价分摊节省3000万税金？
案例：XX项目管理费与成本优化
8、设计费如何进行管控和约束
设计费往往占到工程成本的2~3%左右，其高低多少，在目标成本制定阶段往往是成本部和设计部经常PK的主题，甚至搞得不甚愉快，有没有更加合理的解决方案呢？下面案例或许可以为你提供一个新思路：
案例：万科地产设计成本管控新模式
二、成本优化之规划方案设计阶段
八大规划设计方案的成本优化会诊：
1) 支护方案
2) 结构方案
案例：XX项目结构优化咨询合同
3) 供热方案
案例：龙湖香醍溪岸项目供热方案比选成本优化
4) 外立面方案、
外部顾问及优化公司的引入及管理重点
案例：幕墙专家（提供幕墙专家录音资料）
5) 外窗方案
精彩案例：万科北京城市花园项目铝合金窗设计阶段成本优化全过程---案例指导与解读
6) 景观方案
实操案例：中海地产景观设计成本优化案例
7) 精装方案
限额成本管控落地实施
8) 机电方案
限额指标该如何落地实施
三、成本优化之初步设计及施工图设计阶段
1、初步设计段限额设计三大关键技术经济指标：
高度指标解读：2项
建筑面积指标解读：3项
地下车位面积指标解读：1项
人防面积指标解读：2项
实操案例：XX商业及住宅项目人防效益分析测算及其模板---科学成本收益分析，降低投资，最大化收益
2、施工图阶段限额设计十大关键控制点：
1）限额设计关键控制点——基础工程2大事项
2）限额设计关键控制点——结构工程2大事项
实操案例： XX项目施工图设计合同关键指标含量条款设计及落地
3）限额设计关键控制点——外立面工程5大事项
4）限额设计关键控制点——外窗工程3大事项
5）限额设计关键控制点——景观工程2大事项
实操案例：金地格林小城景观石材工程成本优化案例
6）限额设计关键控制点——电气工程2大事项
7）限额设计关键控制点——暖通工程4大事项
实操案例：保利地产某项目空调功能减 配优化成本
8）限额设计关键控制点——给排水工程1大事项
9）限额设计关键控制点——电梯工程5大事项
10）限额设计关键控制点——弱电工程2大事项
包含但不限于墙地比、窗地比、外墙各种材质比例设计限额，建造标准、配置标准。
3、设计合同中的关键条款如何产生成本优化效益
4、成本优化思维训练与成本优化意识培养总结与梳理
四、招采、合约、结算角度的成本优化
1、招采角度：
1）甲供材与成本优化分析
案例：电线电缆材料采购-
2）如何选择最优评标方式
案例：招标与拍卖-ok
2、	变更洽商角度：
1）如何让合约管理成为成本节约的“利器”
案例：龙湖某项目总包新增工程变更的处理
3、索赔争议角度：
1）合同反索赔与争议
案例：万科某钢结构工程价格争议解决
2）关于工程结算中重大争议问题的处理原则分析
当工程结算影响工程进度，当工程进度影响开盘、封顶取证、交房及其他关键工期
当成本、工期矛盾，如何取舍把握原则
五、深度解析利润提升与无效成本投入
1、	成本部门职能定位的核心价值与提升“成本利润率”
2、	成本适配与错配，利润提升关键因素
3、成本利润提升与你不了解的“无效成本”管控的4大方法
3.1施工图集浪费了多少成本
3.2非重点区的装修多花了多少成本
3.3机电设备高配置就是高溢价？
3.4成本投入：提升品质还是利润率？
4、以项目全局观角度看待成本优化之一
如何站在项目总经理角度优化成本
案例：XX项目基坑方案技术经济比选（节省4000万和54天）
5、以项目全局观角度看待成本优化之二
如何解决品质提升与成本超标的矛盾
管理型案例：XX项目设计品质与成本造价矛盾解决案例
六、标杆地产成本管理理念及精髓分享与解析
1、万科成本管理
  1）万科文化对其成本管理的影响
  2）对客户：品质优先，服务取胜
3）对合作方：合（抱）作（团）共（取）赢（暖），风险共担
4）设计与成本管控三连招
经典案例分享与解析
2、碧桂园成本管理
  1）碧桂园文化对成本管理的影响
  2）高周转下的成本采购管控解析
经典案例分享与解析
七、专题探讨及现场互动问答
成本管控及优化的未来发展趋势探讨
1、留给中小房企的机遇：未来趋势--联合采购
2、新加坡清单计价模式分析
3、设计专业化的成本管理人员
结束：现场讨论及互动答疑
【学习对象】
· 中高层管理人员（董事长、总裁、总经理、副总经理、总工程师、相关部门经理等）
· 技术管理人员（设计总监、设计经理、总建筑师、工程总监、结构工程师等）
· 成本管理人员（成本总监、成本经理、预算部、成本部、招采部、合约部等）
【地点时间】
· 授课地点：石家庄
· 授课时间：11月24日-25日
【学习费用】
学习费用：  4500元/人，5人（含5人）以上4000元/人
备注：上述费用包括学费、资料费、教学管理费、课间茶点费；培训期间的往返交通及食宿费由学员自理。
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