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高级顾问，PMP，硕士，高级工程师，中国地质大学特聘教

授。 先后在中国、英国和澳大利亚从事机械设计、工艺管理

、生产管理和海外营销；回国后担任国际贸易公司总经理，

组织各类技术和产品进出口项目。98年开始担任房地产公司

总经理，成功组织两个1000余亩土地的大型现代化产业园区

开发建设项目，亲历项目立项论证、融资、项目公司组建、

征地、拆迁、工程勘查、建设规划、工程设计，合同分包招

标、工程施工、房地产销售等全过程，具广泛的跨专业项目

管理和房地产企业经营管理经验。 2002年开始专业从事项目

管理咨询和培训，所有课程均以现代项目管理理论为基础，

以解决参训者的困惑和问题为目标，学员通过参与虚拟团队

，亲历本行业项目全过程，充分展开案例演练和对话，充分

掌握实际项目的科学管理方法和实用工具。 咨询和培训的客

户包括：西门子、阿尔卡特、神龙汽车、香港新世界集团、

川崎船用机械、蒂森克虏伯、凯迪电力、华中电力、上海复

地集团、武钢股份、铁道部大桥局、铁道第四设计院、三峡

总公司、华明集团、三江航天、烽火国际、温州电信、中石

油成都燃气设计院、江苏交通研究院、湖南常德电力设计院

、河北东方电力、江西诚达工程公司、沈阳精诚项目管理公

司、兰州职业经理人协会等。 （一）笔者：有观点认为，资

金、土地等最关键的要素不是项目管理可以解决的，所以项

目管理对房地产开发企业的重要性不大。您对这种观点怎么



看？您认为项目管理在房地产开发企业中，可以起到多大的

作用？ 侯岚： 这是篇大文章，需要对房地产开发过程展开分

析，今天只能简单说。 “项目管理对房地产开发企业的重要

性不大”的观点，显然是不对的，相反，项目管理对房地产

开发企业的生存和发展都至关重要。 1、大家知道，项目管

理是一个面对过程的系统管理思想、管理工具，可以有效解

决几乎所有项目中涉及的各种过程问题。当一个拥有项目管

理思想理念的业内人士，俯瞰房地产开发全过程的时候，可

以发现，房地产开发过程就是一个复杂的系统项目，具有典

型项目所应具有的所有特征，在其生命周期中，存在的各类

问题都可以利用项目管理有效解决，国内外许多房地产开发

企业应用项目管理，也早已取得显著的效果。 2、讨论这个

问题，还一定要联系今天中国房地产业遇到的挑战。在国有

商业银行支持下发展起来的中国房地产业，对宏观调控特别

是金融政策十分“敏感”。从2003年央行121号文件以来，房

地产业高速增长的好日子就过去了，特别是2005年的两个国

八条和2006年的国六条，以及仍在持续的诸如加息、征收土

地增值税等一系列抽紧银根、地根、抑制房价的严厉宏观调

控政策，使中国房地产业处在水深火热之中，而且，这些不

愿见到的调控措施和市场窘境仍然层出不穷⋯，在这样前所

未有的困难局面下，我们说，要生存、要维持不断挤薄的利

润，就需要加强对开发过程的管理，以改善以往被忽视的绩

效。 3、的确，项目管理本身并不能给房地产企业带来资金

和土地，有些人不就是跟某行长、官员够哥们得到的吗？从

更大的范围看，我们的房地产企业都很年轻，也大多忽略管

理，因为房子始终好卖；但是，房地产业发展到今天，已经



不再是各显神通的个别投机行为或者谋求偶然的成功，而是

一个通常意义的、规范条件下的经营模式，是许多人同时努

力，以持续产生企业利润的系统工程，当我们不打算用朴素

的、经验的、个人的方法去管理开发过程，而是用科学的、

系统的、升华了的方法，去持续提高绩效、提高品牌竞争力

时，更是如此。 4、房地产开发要经历许多过程和阶段，其

中的每一步都是一个典型项目，任何一步的失败，都足以使

你轻易得到的资金和土地，同样轻易的化为乌有，而这些可

能的失败，每一步都可以通过实施项目管理而规避。作为一

个曾经参与过房地产开发全过程的过来人，曾经因为开发过

程而快乐，也曾经因为开发过程而痛苦，痛定思痛之后，才

可以说，房地产开发企业最需要的管理思想和管理工具正是

项目管理，没有什么管理思想和工具比项目管理更能够给房

地产开发企业带来真实的利益。 （二）笔者：侯老师，能结

合您在房地产开发企业中的培训和咨询经验，和我们谈谈房

地产开发企业应如何导入和应用项目管理吗？ 侯岚：前面谈

到，房地产开发企业最需要的正是项目管理。这些年，许多

先知先觉的企业和个人也已经认识到，项目管理就是点金术

，可以确保项目有利润，有更多的利润。但是企业应如何导

入和应用？ 房地产开发企业通常可分为两类，导入的做法稍

有差别： 1、专业型公司，以房地产开发为唯一经营模式，

以不同的房地产项目的滚动开发来实现企业利润。长期、持

续的从事房地产开发是其基本特征，保证每个项目都成功是

其基本目标。企业的项目管理能力，将根本决定其赢利水平

、经营能力和品牌竞争力。 此类公司，采用以下三个阶段导

入项目管理较为合适： 第一阶段：全员项目管理培训，无论



是项目团队，还是职能部门，特别是总经理等高管层，一定

要全程参加。目标是统一整个公司的管理思想和管理语言，

建立良好的沟通平台，掌握项目管理的基本方法和工具，奠

定公司全面实施项目管理的思想基础。 第二阶段：在总经理

的亲自参与和领导下，在咨询公司的帮助下，结合具体项目

立刻实施科学项目管理，建立公司的项目管理模式，包括项

目管理组织结构，项目决策和授权机制，项目管理办公室，

项目绩效评价与考核体系、项目管理工具模板，培养项目管

理专家，形成实施的骨干队伍等等，使学到的知识立杆见影

，产生实效，推动公司更大范围的参与和实施。 第三阶段：

在总经理的亲自参与和领导下，在咨询公司的帮助下，持续

努力，不断强化公司的项目管理机制，不断强化公司科学、

完整、稳定的项目管理能力，并使之成为公司的战略优势。

2、项目型公司，以某一特定的房地产项目为目标组建或合作

开发来实现企业利润，开发完成即告解散或改组。一次性开

发是其基本特征，无论项目开发时间长短，短期行为的意识

明显。通常此类公司在法律和合作层面的矛盾较多，因而管

理层面问题更多、更复杂。此类公司的项目管理能力，更是

唯一的决定其项目赢利水平，甚至是唯一的决定其项目成败

的关键。此类公司通常采用上述前两个阶段导入项目管理，

即可立刻产生实效。 从我们以往的经历看，导入项目管理，

是一场推翻传统思维和意识的革命，无论哪一类开发企业，

在导入的过程中，都要注意以下问题： 1、 总经理层的参与

和支持非常重要，不要以为项目管理是执行问题，决策层可

以作壁上观；相反，项目决策机制、授权和资源调度等决策

层的工作，本身就是项目管理的核心问题，也是导致项目失



败的大多数原因。 2、 项目管理“导入”的时间非常重要，

应强调越早越好，特别是项目型公司，应在项目之初，在项

目论证，团队组建，一张白纸时，就直接“植入” ；而不是

积重难返时，再去寻妙方“导入” 。此时的“植入”只是较

低的一致成本，而彼时的“导入”却可能产生较高的不一致

成本。 3、 引进咨询公司等外部力量实现公司决策层的意图
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