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竞争时代，决定了谁在项目管理上做得更好，谁的赢面就也

也大一些，该文将以金地集团为例，金地集团具有三大系统

运作保障：ＩＳＯ9000质量保证体系，网络化的开发进度控

制机系统，动态投资控制系统，都是一个房地产企业比备的

基本功，但金地集团为何凭此形成竞争优势？ 第一操作环节

：房地产开发项止管理成功的关键 一支队伍和三个系统 以金

地集团为例。金地集团在产品设计、成本控制和施工质量上

达到全国一流水准。金海湾的设计要拿全国甚至国际上的优

秀设计奖。工程质量上已经获得区全优、市样板、省样板，

下一步要取得全国工程质量最高奖鲁班奖。 怎样才能实现上

述目标呢？ 靠一支队伍和三个系统。金地集团已经拥有一支

高素质的、勇于拼搏的、肯硬干苦干的技术队伍，这是我们

最宝贵的资本，要实现上述目标首先要靠他们下狠工夫。在

管理上，金地集团已建立健全了三大系统动作保障即

：ISO9000质量保证体系，网络化的开发进度控制系统和动态

投资控制系统，它们可确保工程的质量、进度、成本控制达

到理想的目标，这在全国都是处于领先水平。 ISO9000质量保

证体系的实施，使金地集团对质量控制的浓度和广度加大了

很多。网络控制系统严密、周全，经过一年多的运行，保障

了开发工程快捷、有序地进行，发挥了重要作用。动态投资

控制系统彩限额设计的方法，在开发过程中严格控制总指标

，有效降低成本，保证取得最大利润。 设计、管理与战略伙



伴的选择 在设计上，金地集团的设计师们精益求精，对方案

不断进行深加工，以达到最好的效果。 在管理上，还将加强

中间管理力量。 另外，经过几年的地产开发，金地集团还在

各有关专业找到了比较好的合作伙伴，这也是实现目标的有

力保障。 第2操作环书：房地产开发项目管理阶段分析 对于

作业管理入员来说，大型工程是艰难的桃战，经常是一次性

的，风险很大，如果工程现划不妥，那将使成本超过预算，

浪费巨额资金。调度不当将导致不必要的延误，而且管理不

善将使企业破产。 那些需要几个月或几年完成的特殊项目往

往在正常生产系统之外进行开发。企业内部设立项目组来处

理此类工作，项目完成后，该组织即解散。大型项目的管理

由三个阶段组成： 第一阶段、项目规划 该阶段包括设定目标

、明确项目和团队组织。此阶段甚至在项目开始之前就已完

成。项目通常是指一流产出一致、相互关联的任务。成立项

目组是为了确保整个建设项目成功完成的同时，能继续顺利

地进行现行的计划。 项目组可以有效地集中在规定时间内完

成具体项目所需的人力和物力。 第二阶段、项目排程 项目排

程指的是排出所有项目活动的先后次序并确定相应的完成时

间。 甘特图是项目排程常用的一种方法。这种方法成本低，

能帮助管理人员弄清楚（1）所有的活动都已经过规划。（2

）生产次序已作说明。（3）活动时间估计已作记录；（4）

总的项目时间已经形成。 总之，不论项目管理人员采取何种

方法，项目排程可以实现以下目标： 1、显示每项活动这间

以及活动与总体项目之间的联系； 2、确定活动之间的先后

次序关系； 3、鼓励对各项活动进行现实的排程和成本估计

； 4、确定项目中的关键障碍从而更好地利用人、财、物。 



第三阶段、项目控制 与任何管理系统的控制一样，大型项目

的控制指的是对资源、成本、质量和预算进行仔细的监控。

控制还指利用反馈信息循环修改项目计划，以及有能力资源

调配到最需要的地方。 第3操作环节：掌握房地产项目管理

工具 计划评审技术（PERT）和关键路径法（CPM）开发于

五十年代，用以帮助管理人员大型复杂项目进行排程、监管

和控制。例如：针对实施项目管理有关的设计、方案优化，

使项目各项工作可预见，可预控。 核心要素A：Pert and cpm 

的应用 PERT和CPM很重要，因为它们能帮助解答由成千上

万个活动组成的项目问题。这些问题如下： 1、整个项目什

么时候完工？ 2、项目的关键活动，即那些如不能按时完成

就会延误整个项目的活动是什么？ 3、哪些是非关键活动，

即使不能按时完成也不会延误整个项目活动？ 4、项目在某

个具体的日期前完成的概率是多少？ 5、在任何一个特定的

日子里，项目是否如期完成、落后于计划或提前完成？ 6、

在任何一天，实际开支是否多于、小于或大干预算开支？ 7

、是否有足够的资源以按时完成项目？ 8、如果要在较短的

肘间里完成项目，以最小成本完成任务的最佳方法是什么？ 

核心要素B：Pert和cpm的操作步骤 .Pert和cpm的结构 1、明确

项目及其所有重要活动成任务； 2、确定活动之间的关系，

决定哪些活动必须先完成，哪些活动和须随后完成； 3、绘

出连接所有活动的网络； 4、明确每项活动的时间和成本估

计； 5、计算网络中的最长时间路径，即关键路径； 6、运用

网络帮助进行项目的规划、排程、监管和控制。 核心要素C

：Pert和cpm的基本要素 活动、事件和网络 PERT的第一步是

将整个项目分成若干个重要的事件和活动。事件标志着任务



或活动的开始或结束。活动是指两个事件之间的任务或子项

目。上表显示了用以表示事件和活动的符号。 任何可以用活

动和事件描述的项目都可用PERT网络进行分析。而网络是指

由起止事件限定的活动顺序。 核心要素D；项目答理过程中

对Pert和cpm的实站认识 对Pert和cpm的评论， 作为对Pert

和cpm的评论，以下是房地产项目营理人员需要明白的Pert特

征： 优点： 1、在项目营理的诸多阶段极为有益，特别是对

大型项目进行排程和控制方面； 2、要领明确，计算不复杂

； 3、利用网络的图示繁助快速理昭项目活动之间的关系； 4

、关键路径和相关肘间分析帮助确定豁要仔细观察的活动；

5、Pert形成的网络提供重要的项自文件资料，以图表的形成

指出谁应为各项活动负责； 6、广泛适用于各种项目和行业

； 7、有利于监控时程和成本。 缺点： 1、项目活动必须确定

，独立不相关，并且活动之间关系必须稳定； 2、必须明确

先后次序关系，必须与网络相连； 3、时间估计较为主观，

如管理人员过于乐观或者悲观，时间估计有被歪曲的危险；

4、过分强调最长路线或关键路线有其潜在的危险，还需要对

关键路线进行仔细监督。 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


