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威斯顿学院4月REMA公开课通知
上海威斯顿不动产管理学院11年4月16-17日推出国内REMA系列公开课，欢迎大家来电预约，以备留席，详情如下：

模块一：大班课程
课程时间：  2011年4月16-17日 星期六、日
（上午09：00－12：00，下午13：00－16：30）
课程名称：  《房地产企业流程设计与管理》 

授课讲师：  矫培民  历任万科集团人力资源部副经理、集团企业策划部负责人

                   原万科五星级讲师
上课对象：  人力资源部门相关负责人、企业策划部负责人及房地产企业业务流程各部门的经理或主管
上课地点：  南京市鼓楼区宁海路122号南师大专家楼一楼多功能厅
课程内容详细咨询：史老师 021-32501073-8003

课程预定联系人：  吴老师 021-32501073-8006
（课程席位有限，只为预约学员留席）
上课要求：
· 请着正装；
· 将手机、呼机置于振动状态或关机；
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自觉保持课堂秩序、维护室内卫生；
· 教室内禁止吸烟；
· 请不要迟到。         

上海威斯顿不动产管理学院

                                                   2011年3月

房地产企业流程设计与管理

授课讲师：矫培民 老师
师资简介：

1985年在美国加州Wittier大学取得管理学硕士学位后，在首都师范大学获得副教授职称。期间编著和翻译了《八十年代的社会心理学》、《再创公司》、《现代管理学》、《广告心理学》和《创造力丛书》等著作。1994年至2003年，在万科企业股份有限公司供职。历任集团人力资源部副经理、集团企业策划部负责人、北京万科公司副总经理和天津万科公司副总经理。

在万科供职十年期间，参与并主管过集团人力资源管理、集团管理架构的调整、现代企业制度的建设、集团主要业务的整合、培训体系的建立、地产业务计划管理、项目策划和营销策划、工程管理、成本与质量管理、客户关系管理等。

目前为清华大学职业经理培训中心教授会教授和北京大学经济学院客座教授，在清华大学和北京大学讲授房地产开发的有关课程；2003年5月后，先后担任20余家房地产开发企业的顾问，从事企业转型、制度创新和流程再造方面的辅导以及项目策划、骨干人员培养等工作。

前言

企业转型就是改变盈利模式。房地产行业中，开发商大致有两种盈利模式：
一种是作生意；一种是作企业。
· 作生意，则是利用关系运作土地，利用土地运作资金，利用资金开发产品去赚钱，作一把算一把。
· 作企业，就是立足于市场，建立一套现代企业的管理机制、业务流程和规范，靠企业的专业能力发展

第一讲：开发商的企业转型：风险与创新
开发商的企业转型是通过创新实现的。目标是：
    市场化：转变盈利模式，顺应市场，相向而行。
    规范化：建立精细化的管理平台，用制度规避市场风险。
    专业化：提高企业专业化运作能力，拓展项目的盈利空间。
房地产开发运作系统 = 管控链 + 价值链 + 供应链
一、创新组织管控——管控链（挖     潜）
1、创新架构管理：
在各种各样的管理架构中，有二种架构通病：
                    1、运作效率低下（大企业）
                    2、“铁路警察，各管一段”（中小企业）
问题出在什么地方？ 
——几乎所有的开发商都照抄了生产型企业的架构：职能制或项目制。
创新架构管理的关键点：
·  按职能划分部门，撤销设计部，建立产品研发部
·  建立主管计划的管理部门
·  将部门职能细化成工作清单，并搭接好部门接口
·  根据细化的工作清单定岗定编
·  通过授权，将完成工作的必要权力授予责任人
·  建立集体决策的机制，避免业务决策权力过于集中
2、创新计划管理：

计划管理的风险：工作没有头绪，对接不上，项目低周转，严重影响资金使用效率和项目效益。

问题出在什么地方？ 

——很多开发商总是抱怨“计划赶不上变化”，因而放弃了计划管理。 “计划赶不上变化”大致由于两个原因造成，第一、不可控因素；第二、计划管理能力；实际上，缺失完善的计划管理系统是主要原因。 

创新计划管理的关键点：
·  做好战略规划，指导每一步企业行动  
·  建立四级计划系统，将企业的战略规划层层分解到每个岗位
·  量化所有的计划指标，使之可以考核
·  通过紧前条件，将所有工作链接成一个系统
·  严格监控、协调计划的执行
·  用零和原则使计划考核简单化
3、创新成本管理
权威机构估计，就全国平均水平，每10万平方米的项目，就有超过3000万资金是不产生任何价值的，大约占建设成本的17%。

创新成本管理的关键点
·  用市场倒推法确定造价标准，并指导设计工作  
·  先算后花，确定成本结构，建立目标成本系统
·  为每个目标成本确定责任部门或责任人
·  建立成本动态分析与控制机制
·  将超支的成本消化在项目运作的过程中，不要等秋后算账
·  严格成本考核，使成本控制成为每个员工的责任
4、 创新执行力管理
执行力管理的风险：能力与动力不足，团队执行力低下，项目不能取得预期利润。
创新绩效管理的关键点：
·  建立项目绩效考核机制，将每个人的收入与项目结果挂钩  
·  坚持量化、透明、公平的绩效管理系统
·  员工的市场价值 + 绩效考核的公式
·  客观的绩效考核指标与方法
·  多元主体考核
·  只讲规则，不讲“道理” 的考核文化
2、 创新项目管理——价值链（增   效） 
1、创新项目决策的关键点
·   做好项目初步设计分析，列出经济测算所需的技术指标
·   做好项目成本估算，列出除土地费用之外的各项成本初值
·   分析技术指标、预估售价、估算成本、预期利润和销售周期
·   做好税务筹划
·   动态计算土地投资回报率
·   根据公司战略及策略决定土地获取费用
2、创新项目策划的关键点
·   市场、造价、产品设计、运营是项目策划的四个要点
·   最好的专家也无法替代市场的需求
·   客户的支付能力是产品造价的基础
·   市场数据和造价标准是产品定位的依据
·   好的产品要有主题定位：表达某种生活品质与居住环境
·   关注运营策划，没有可操作性产品策划等于零。
3、创新设计管理的关键点
·   设计任务书要反映开发商关注三个维度：市场、造价、技术 
·   概念设计阶段的成本测算及方案设计限额
·   实施方案阶段的成本概算及施工图设计限额
·   重视方案设计、初步设计及施工图等阶段图纸优化评审
·   明确出图深度及设计成果标准
·   要求提供设计概算
4、创新工程管理的关键点
·   甲方工程部是项目管理者，负责各专业与工程的接口
·   工程配套计划的管理是甲方工程部的责任
·   甲方工程部必须制定管理标准，统一各方的规则与做法
·   客户挑剔的质量问题，甲方工程部要能够先挑出来
·   只有不合格的甲方，没有不合格的供方
·   保修期内的维修是甲方工程部的责任
5、创新营销管理的关键点
·   营销方案要在客户分析、产品分析和竞争对手分析的基础上产生
·   营销主题要表现项目主题
·   卖点、VI设计要与主题构成营销系统
·   从客户到准业主（签约）期间做好售前服务
·   从签约到交房期间做好售中服务
·   从交房到保修期做好售后服务
3、 创新外包管理——供应链（借   力）
创新外包管理的关键点
·   专业工作外包是借力赚钱，是公司作大作强的必要手段
·   外包是观念问题、盈利模式问题，开发商应该是资源整合商
·   外包供方的选择是外包管理的关键
·   外包工作任务书界定内容、标准和成果，是外包管理的前提
·   外包合同界定责权利，是外包管理的基础
·   评审把关外包成果的质量，是外包管理的重要手段
开发商企业要做什么？
在解读了标杆企业的作法后，我们不难找到开发商企业成功的途径：建立一套制度，培养一支队伍，创建一个品牌
【交通地图指南】

公交线路：3路、6路、91路、78路、303路、318路、109路、132路、152路广州路站下车
本校区可以免费停车
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报名表
企业：        课程：《房地产企业流程设计与管理》

日期：2011.4.16-17   类型：大班课（限报10人）
	序号
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	部门（必填）
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	联系方式

	1
	
	
	
	

	2
	
	
	
	

	3
	
	
	
	

	4
	
	
	
	

	5
	
	
	
	

	6
	
	
	
	

	7
	
	
	
	

	8
	
	
	
	

	9
	
	
	
	

	10
	
	
	
	

	
	
	
	
	























