《房地产项目全程报批报建及政府配套资源对接实战技巧》
2020年10月24-25日 广州　  4980元/二天
【课程背景】
房地产开发的报批报建等权证办理俗称“跑前期”，对接政府配套资源俗称“跑配套”，因政府行政管理的全面性和合法、合规的程序性突出，对房企应对此类业务提出了相当高的要求，其颠覆性、强制性、连续性和时效性等关乎项目的成败故不可不察。企业管理者对该业务的工作绩效要求高、管理难，责任部门处理内外协调的工作量大、专业面广、压力大、难度高、不确定性突出，如何做好该业务的管理是各类房企普遍面临的难题。
在规范化的房企各类业务管理流程的系统中，针对报建和配套业务实施流程化管理，往往被视作不可能完成的任务。针对不同地区和城市的管理差异，如何将业务的管理专业化、规范化，提高其工作效率确保项目开发整体经营目标的实现，分享以“万科不行贿”理念的标杆房企的成功管理经验是本课程的初衷。
【思想介绍】

报建及配套业务连接着政府行政管理和公共配套的各职能部门和机构及房地产开发企业两端，行政管理环环相扣，全程制约项目开发进度计划的编制和执行，是企业管理和项目管理的难点。课程首先系统介绍开发项目所面临的外部管理环境，所谓知彼；进而介绍房企对接政府管理的战略和组织管理的策略选择分析，所谓知己。在此基础上，按照房地产开发项目的从拿地到交付全过程，结合项目管理全生命周期的关键阶段，重点就报建和配套的每一个具体业务流程进行梳理，结合丰富的实战案例和操盘心得对各环节的管理要点、难点和技巧、方法进行预见性的提示讲解。同时将该业务与房企其他各类业务管理流程的关联进行梳理，使之纳入到房地产企业专业化、规范化科学决策和管理的系统中。高绩效的业务管理离不开干部，课程的最后分享了相关业务管理干部培养等人力资源保障的相关内容。
【课程对象】
公司全面管理的决策层（董事长、总经理、等）
负责报建及配套业务管理的操作层（副总、总助、总监、项目总、权证及配套经理、主管等）
参与报建及配套业务协作的各部门人员（项目拓展、策划、设计、工程、营销、客服、计划运营及成本管理等）
【课程收益】 
系统掌握标杆房企把控项目全程报批报建节点管理的独到之处，对房地产公司总经理、项目总、项目经理，可借此课程全面掌握房地产开发项目受企业外部条件制约的完整开发流程，提升项目开发进度计划的编制、执行、监督等综合管理水平。
详解报批报建主线条及验收确权环节的关键节点及策略，对房地产企业报建及配套主办部门的人员或直接负责该业务的领导，可借此课程，规范、统一将来的业务管理运作流程，提升专业管理水平和工作绩效；
从报批报建主线导入与其他各部门间协同的系统化流程管理，对非专职管理部门的学员，可借此课程，了解、熟悉房地产开发报建及配套流程管理的做法和实施程序，更好地协同主办部门协同参与报建及配套等专业工作；
通过多案例讲解开发报建疑难问题解决方案与措施，在业务管理方面传授具体的、实操性的、高效的做事方法和多年实战积累的技巧和经验分享。整体提升受训管理者的专业素养和履职能力，整体提高项目运作的科学性，降低项目风险，打造职业化的房地产企业项目经理人队伍；
参加培训的公司，可以此为基础，建立项目报建及配套管理的业务流程，并逐步完善企业自己的房地产开发管控系统。
……
【主讲老师】
张建军，自96年起在万科同时负责研发设计管理及前期报批报建工作，2001年出任万科集团历史上首个城市公司“项目事务部”经理，负责天津万科所有项目的报建及配套业务管理。
建筑学本科，工商管理硕士，注册建筑师，注册建造师。管理咨询专家，房地产企业经营管理及项目操盘实战型教练顾问，中国讲师500强，常年担任多家房地产企业、培训机构及清华、天大等房地产总裁班的特约培训讲师。6 年设计院及 15年房地产企业实战工作经验，曾任天津万科公司设计部、项目事务部、工程管理部经理；新奥集团蚌埠置业公司常务副总经理；历任天津海贸物业发展有限公司总经理、海贸集团执行总裁、董事长，兼汉镒资产管理股份有限公司董事副总经理、上海汉镒咨询公司总经理、天津汉镒房地产管理咨询公司总经理；南开允公集团副总裁兼南大科技园公司总经理等职务。2010年投身管理咨询及培训，在房地产企业全面经营管理及项目的全程运作，特别是组织管控、公司治理、计划管理、成本管理及项目决策、项目策划、设计管理、报批报建管理、工程管理、营销及客服管理、外包管理等方面有着较为丰富的经验，为60余家房企提供过咨询培训，完成了20余个项目策划及实操顾问的服务。
【课程时间】
整个课程时间为1-2天。
本课程将按房地产项目报建及配套管理在项目开发全过程的操作流程进行分解介绍，其中包含大量的报建及配套业务流程的详解及更多的亲身经历的实战案例分享等，以及针对受训企业实战的特情诊断和互动答疑等。
另，针对报建及配套业务涉及房企管理系统的组织、计划、成本、决策、策划、设计、工程、营销、客服等关联业务流程的系统性全面介绍。针对管理规范化较为成熟的受训企业，可适当简化这部分内容的介绍，将集中报建和配套的专业流程，课程可压缩在1天内完成。
【课程大纲】
《房地产项目全程报批报建及政府配套资源对接实战技巧》课程大纲
1、 报建及配套业务概述
1、 政府对房地产开发项目实施相关行政管理的环境分析
（1） 国土资源管理
（2） 城市规划管理
（3） 建设工程交易市场及行业管理
（4） 房屋产权交易市场及行业管理
（5） 城市市政工程配套管理
（6） 城市基础设施配套管理
（7） 其他政府职能部门管理（发改委、环保、文物、民防（人防）、气象（防雷）、地震、民政（地名）、档案、无线电、节能、技术质量监督、空管……）
（8） 武警（消防）、军队等
2、 项目报批报建业务管理的工作内容（权证事务）
（1） 项目前期、中期（五证）
（2） 项目后期（分证）
解读跑前期
3、 项目政府配套资源对接管理的工作内容（配套事务）
（1） 用地红线外市政工程配套
（2） 城市基础设施配套
（3） 用地红线内市政管网工程配套
解读跑配套
4、 开发企业对报批报建及政府配套对接业务管理的认识
（1） 相关业务管理发展历程及现状和难点分析
（2） 相关业务专业化、规范化管理的方法
案例：解读20余年报建及配套业务的变迁
5、 房地产企业公共关系管理的认识
（1） 房地产开发企业公共关系管理的理念认识
（2） 房地产开发企业公共关系管理的工作内容
（3） 公共关系对房地产企业的价值体现
（4） 维护良好公共关系的方法探讨
案例：从万科的能能划分，解读公共关系VS报建配套
6、 小结：报批报建及配套事务管理≠公共关系管理
解读报建配套与公共关系的区别和辩证关系
2、 报建及配套业务VS公司组织建设管理
1、 公司业务现状及战略方向对管理资源配置策略的影响
机会型开发商——单一项目公司
专业化开发商——行业内持续经营（多项目、跨地域）
2、 公司组织架构、工作职能分工及接口设计
（1） 组织架构层级对分工的影响（项目公司、二级管理、三级管理）
案例：3个不同房企组织架构图的比较，看职责分工
（2） 设置专职的报批报建及配套对接职能部门的优缺点
案例：万科城市公司“项目事务部”看分工的演变
（3） 分别由专业职能部门分工负责的优缺点
（4） 按项目公司（项目部）分工负责的优缺点
3、 小结及实战互动研讨：受训企业实际组织状况的诊断、研讨及建议
3、 项目获取土地阶段的报建及配套业务流程详解（结合实战案例）
1、 签订《国有土地使用权出让合同》
案例：海南陵水“椰林海岸”某项目，国土局长对项目总说：“你退地吧！”
案例：万科花园新城土地出让违规事件
2、 办理项目公司设立及相关事宜
案例：江阴项目成交后的土地平移
案例：江阴某项目公司资质办理
案例：海南某项目公司资质办理程序
3、 办理《项目投资备案》（立项计划）
4、 办理《建设用地规划许可证》
5、 办理《国有土地使用证》
问题：权证+实物，影响取得土地证原件的因素
6、 其它可能涉及的相关程序简析
（1） 标杆房企当前拿地的策略和特殊操作（一二级联动）
案例：现行土地获取方式详解
案例：勾地控地的操作详解
（2） 办理《建设项目选址意见书》
（3） 办理《建设用地规划设计条件》
（4） 办理《项目用地文物勘探》程序
（5） 关于建设用地红线外市政工程的自行配套事宜
（6） 关于建设用地的征地补偿及拆迁事宜
（7） 涉及突破国土资源《土地利用规划》的土地变性事宜
案例：海南某房企土地获取
案例：海南农垦局土地违规事件分析
7、 小结及实战互动研讨
（1） 拿地阶段公司各部门之间的分工配合要点
（2） 不同企业办理《用地规证》及《土地证》的责任划分技巧
（3） 受训企业项目土地疑难问题解决方案的课堂互动
4、 规划方案设计阶段的报建及配套业务流程详解（结合实战案例）
实例：《建设工程规划许可证》办理流程系统图
案例：标杆房企设计管理流程系统图
1、 办理《建设工程规划报建申请》
2、 办理《项目环境评价审批》
3、 办理《修建性详细规划设计方案》成果审批
（1） 建筑规划方案（日照、规划指标等）
（2） 管网规划方案（市政工程配套等）
4、 办理《房地产项目建设开发规模审批》
5、 办理《单体建筑设计方案审批》
6、 办理《人防工程报建审批》
案例：海南某项目选择异地建设交费的决策过程
7、 办理《建筑工程消防设计审核》
（1） 建筑工程
（2） 装饰装修工程
案例：万科东丽湖滑水赛会所超越规范覆盖的处理 
8、 办理《建设工程规划许可证》及其它相关前置程序（地名、户籍、公告…..等）
案例：万科都市花园《规证》公告的乌龙笑话
9、 小结及实战互动研讨
（1） 设计阶段公司各部门之间的分工配合要点
（2） 不同企业办理《工程规证》的责任划分技巧
（3） 受训企业项目设计报建疑难问题解决方案的课堂互动
5、 施工准备阶段的报建及配套业务流程详解（结合实战案例）
实例：《建设工程施工许可证》办理流程系统图
1、 办理《建设工程施工报建申请》
2、 办理《建设项目扩初设计评审》
3、 办理《施工图蓝图审查》
4、 办理《建筑设计节能审查》
5、 办理《防雷施工图设计文件审核》
6、 办理《建设工程施工单位招投标》
案例：不同企业性质的招投标操作模式
7、 办理设计单位、监理单位招投标及备案
8、 办理《城市基础设施配套费》缴纳的“减免缓”事宜
9、 办理《施工许可证》及其它相关前置程序（墙改、档案、农民工……等保证金）
10、 其它涉及施工准备的相关程序
（1） 办理《建设工程放线、验线程序》
（2） 办理《施工临时用水、用电程序》
（3） 办理《深基坑支护设计方案》评审
（4） 办理施工临时占道、开口等程序
（5） 办理行道树移植或海防林砍伐
（6） 办理其它地下障碍物移除程序
（7） 工程抢跑开工的处理
详解规避抢跑开工的三大风险规避
11、 小结及实战互动研讨
（1） 施工准备阶段公司各部门之间的分工配合要点
（2） 不同企业办理《开工证》的责任划分技巧
（3） 受训企业项目施工报建疑难问题解决方案的课堂互动
6、 销售准备阶段的报建流程详解（结合实战案例）
实例：《商品房预售许可证》办理流程系统图
1、 办理销售面积预测
详解：《规证》附图VS房号
2、 办理《物业公司招投标》
案例：解读首任物业管理人及操作技巧
3、 办理《销售资金监管账户》
4、 办理价格备案及网签录入程序
案例：底商分户销售的无奈之举和应对策略
5、 办理《预售许可证》及其它相关前置程序
6、 小结及实战互动研讨
（1） 销售准备阶段公司各部门之间的分工配合要点
（2） 不同企业办理《开工证》的责任划分技巧
（3） 受训企业项目销售报建疑难问题解决方案的课堂互动
7、 施工建设阶段的配套业务流程详解（结合实战案例）
1、 自来水工程配套程序
2、 排水工程配套程序
3、 供配电工程配套程序
4、 燃气工程配套程序
5、 集中供热工程配套程序
案例：万科花园新城移交运营责任的意义
案例：廊坊新奥置业住宅小区的供热补贴包袱
6、 小结及实战互动研讨
（1） 管网综合设计管理流程
（2） 自行配套工程权责移交事宜
（3） 配套工程对接阶段公司各部门之间的分工配合要点
（4） 不同企业办理配套工程对接的责任划分技巧
（5） 受训企业项目配套对接疑难问题解决方案的课堂互动
8、 项目竣工收尾阶段的报建及配套业务流程详解（结合实战案例）
实例：“项目竣工验收备案”办理流程系统图
1、 竣工验收相关程序（规划、消防、人防、五方综合验收等）
2、 办理《建设工程竣工备案程序》
3、 办理《准住证》
案例：发证日期导致的违约赔偿
4、 办理正式电送电、燃气点火、供热等配套程序
案例：万科城市花园不该发生的赔偿
5、 办理产权面积实测
案例：隔墙处理技巧
6、 办理《房地产权证》（土地分证+《房屋产权证》）登记程序
7、 小结及实战互动研讨
（1） 竣工验收阶段公司各部门之间的分工配合要点
（2） 不同企业办理竣工验收的责任划分技巧
（3） 受训企业项目验收报建疑难问题解决方案的课堂互动
9、 报建及配套业务VS其它关联业务流程
1、 计划运营管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 项目开发进度计划中的报建及配套工作的编制
案例：万科项目开发流程详解
案例：项目开发季度计划模板详解
案例：龙湖进度计划详解
案例：某项目（一二级联动）项目开发进度计划详解
（2） 报建及配套责任部门年度、月度计划的编制和考核
案例：某公司月度工作计划（含报建及权证）详解
2、 成本管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 目标成本计划中报建及配套涉及的成本科目划分
案例：标杆房企成本管理流程简述
（2） 报建及配套责任部门的成本控制职责及绩效考核
案例：某房企成本控制指导书（报批报建部门责任成本）
3、 项目决策管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 报建及配套责任部门如何参与项目初判和详细研究
（2） 报建及配套责任部门如何参与可行性研究及项目获取
案例：标杆房企项目决策管理流程简述
4、 项目策划管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 报建及配套责任部门如何参与项目策划
（2） 报建及配套责任部门如何参与概念设计任务书和成果评审
案例：标杆房企项目策划管理流程简述
5、 设计管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 报建及配套责任部门如何参与方案设计任务书和成果评审
（2） 报建及配套责任部门如何参与扩初设计任务书和成果评审
（3） 报建及配套责任部门如何参与施工图设计任务书和成果评审
案例：标杆房企设计管理流程简述
6、 工程管理流程VS报批报建及配套对接业务管理
（1） 报建及配套责任部门如何参与《工程管理指导书》的编制
（2） 报建及配套责任部门如何参与工程招投标
（3） 报建及配套责任部门如何参与工程建设过程管理
（4） 报建及配套责任部门如何参与竣工验收及交付管理
案例：标杆房企工程管理流程简述
10、 报建及配套业务的人力资源管理
1、 报建及配套岗位干部的选择和任用
（1） 报建及配套岗位干部的职业素质
（2） 报建及配套岗位干部的知识结构
（3） 报建及配套岗位干部的心理调节
（4） 报建及配套岗位干部的基本礼仪
2、 报建及配套岗位干部的培训
3、 报建及配套岗位干部的激励
案例：标杆房企绩效考核管理流程简述
11、 如何提高报建及配套业务的执行绩效
1、 问题与困惑
2、 解决方向：
认识报建及配套对项目开发的重要性
掌握报建及配套工作的核心价值
充分认识报建及配套工作的复杂性及困难度
各部门对报建及配套工作的协作
报建及配套工作的自律和规范化流程建设
报建及配套工作的灵活应变和管理艺术
……
3、 改进措施：
提高专业能力
资源整合利用
系统性和前瞻性
加强协调沟通
12、 特殊项目开发模式的报建及配套业务处理（结合实战案例）
1、 区域开发、园区开发项目（控地）的处理
2、 股权收购项目的处理
3、 停缓建（烂尾楼）开发重置项目的处理
（1） 股权转让项目情形     （2）资产（在建工程）转让项目情形
4、 去库存（商改住）项目改造开发处理
5、 现房类低效资产改造开发的处理
总结回顾
联系方式：中企联企业培训网
咨询电话：010-62885261 传真：010-62885218
联 系 人：潘宏利 13051501222
电子邮箱：phL568@163.com
网 址：www.zqLpx.com
《房地产项目全程报批报建及政府配套资源对接实战技巧》
报名传真：010-62885218  电子邮件：phL568@163.com 咨询电话：010-62885261 潘宏利

参加时间    年   月   日至  日 ,城市名         市                    
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	您希望的付款方式（请打√）：  □ 提前转帐付款      □ 现场缴纳现金


备   注：
1． 收到您的报名表后，我们将尽快与您联络，如您一个工作日内未接到我们的任何通知，请及时电话与我们联系确认，谢谢！
2． 已报名的企业/个人如有其他原因不能如期参加，请尽早通知本公司，如有已转入的款项我公司可根据报名者意愿将费用转为其他课程费用，或全额退还。

