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7_A8_8B_E8_B4_A8_E9_c41_65660.htm 这时的工程管理进入了

一个全新的时期，即工程管理应该成为企业的核心能力之一

，成为企业品牌的支撑点 商品房这一概念我们现在都已非常

熟悉，房地产业随着区域经济的快速发展，已成为地区经济

的支柱，房地产市场供求两旺，投资与消费齐飞，房屋的品

质、科技含量、生态环境和人文价值等大为改善。但是，20

多年前，房屋作为商品买卖还很难被人理解和接受，随着商

品房的日趋完善和发展，客户对商品房的质量越来越重视，

而作为保证商品房实体质量的房地产质量管理也在发生着巨

大变化。商品房质量的含义是广泛的，纵观中国20多年的房

地产发展史，商品房实体质量的不断变化也反映了工程质量

管理的变迁。 在中国计划经济时代，房屋是由个人所在的国

营企业建造的，能否有一个安身之处取决于许多综合因素，

企业根据分房办法给员工打分排队，比如在企业的服务年限

、企业的规模等，甚至有性别的差异，企业一般规定男性可

以参加分房，女性不可以。那时候能分到一套单元房一般要

熬到四五十岁以后，年轻人一般最多可以分到一套单间或“

筒子楼”，即每户一个单间，厨房和厕所共用，好一点的可

以分上“团结户”，即两家共用一套单元房。分到的房屋都

姓“公”，无论它有什么缺陷，即使裂缝、漏雨、见不到阳

光等，大家从不会投诉，坏了找单位的后勤人员修修，当然

还要给维修人员说很多好话，送烟倒茶是起码的。改革开放

之后，在中国的沿海地区开始出现了商品房，那些从内地来



淘金的有钱人住到用钱买来的房屋里，圆了自己的梦，商品

房比起当时的“筒子楼”、“团结户”好了不止百倍，当时

在人们的头脑里房屋出了质量问题是理所当然之事。那时的

发展商大多从基建工程或贸易等各行各业转来，只要有块地

就能把房子盖起来，而且盖好的房子全被抢购一空，房地产

成为一个暴利行业。客户和发展商都对房屋的实体质量根本

没有意识，更谈不上要进行工程质量管理，即便是好的发展

商一般也只重视设计和营销，所以从工程管理角度来看，该

时期处于对工程质量管理无认知的状态。 随着房地产行业的

发展，在市场经济下，客户的消费意识和维权意识逐步提高

，客户发现花费了毕生的积蓄买来的住宅商品出现质量问题

，开始向发展商投诉和索赔，发展商开始意识到房屋质量也

是必须关注的问题。在中国当时的建造环节中，房屋是承建

商建造的、政府监督的发展商主要从事协调工作，有的发展

商对当时的楼盘进行分析后发现，质量好的楼盘一般都是优

秀的承建商建造的，比如，20世纪90年代中期江苏一建、华

西建筑等在深圳地区形成了很好的口碑。因此，一般发展商

对工程质量管理的理解是，通过招投标找一家好的承建商是

解决商品房实体质量问题的最好办法，即房地产工程管理进

入了第二个阶段。随着国家建筑市场的完善，监理机制的引

入也对商品房实体质量的提高起到了一定的作用。 好的承建

商在开发规模小、产品单一等条件下确实能保证商品房的实

体质量，但随着开发规模的膨胀，影响房屋实体质量的因素

变得越来越复杂，比如规划设计、施工图质量、开发面积、

施工标段划分、变更处理、现场协调、合理工期等等都会影

响工程实体质量。承建商本身的因素对工程实体质量影响也



很大，比如项目经理的素质、承建商对具体项目的投入和支

持等，即使同样的承建商在不同的项目中也表现出较大的差

异。该阶段相关法制已经健全，品牌日益受到重视，诚信的

发展商为了维护自己的品牌形象，为实体质量投诉和索赔付

出了巨大的代价，发展商在寻求工程管理新的发展方向。 进

入21世纪，优秀的发展商在反思这些代价的根源是什么？他

们开始从价值链来看待产品质量，在努力构建企业文化和品

牌的同时，追求房地产核心业务设计、营销、物业服务和工

程管理的均衡发展，即关注企业的战略、核心流程和员工的

激励机制。发展商认识到作为一个整合商不能让工程质量放

任自流，从商品交易的角度来看，发展商要求对商品房的质

量负责。只要是产品，到竞争的后期，竞争的焦点一定会再

一次对准质量，超越客户期望的服务和产品质量一定会成为

致胜的决定因素，这时的工程管理进入了一个全新的时期，

即工程管理应该成为企业的核心能力之一，成为企业品牌的

支撑点。 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 


