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代建项目管理概述

1  代建项目的运营 2  代建特有的履约能力



1 代建项目的运营

大运营是以经营为导向，以现金流和利润为核心，以计划管理为主线，以货值管理为基础，实现全

项目、全周期和全专业的高效统筹经营。大运营的关键管控点为“两管两控”,即管计划、货值，控

利润、现金流。房地产项目运营管理 (PMO)聚焦房地产项目开发全生命周期，从项目进度、质量、

成本和盈利指标四条主线对整个项目进行全面管理。

摘自《房地产项目运营最佳实践》

大运营的概念

实现对整个房地产项目生命周期的全面管理和控制，从而提高项目的竞争力和

价值，优化资源配置，降低风险，并创造更高的经济效益和客户价值。



1 代建项目的运营

代建与自投的运营差异不大，但自投项目管理注重主动性和自主

权，能够更灵活地进行决策和调整；而代建项目管理则强调专业

的服务能力和责任担当，能够将项目任务分解并由专业团队完成。

自投

建 融储 供 销 存 回 结

融拓 供 销 存 回 结建

代建



2 代建特有的履约能力 
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2 代建特有的履约能力

除拓展、资金嫁接外，相较于自投开发，代建的运营管控来源于自投的管控经验，即—— 自投怎

么管、管什么，代建就怎么管、管什么。

源于自投

在委托方概念里，"践行履约”是代建服务的“规定动作”,做到了是及格生；“经营兑现”才算

完成了值得肯定的“加分动作”,做到了是优等生，有机会长久合作。

紧扣履约

1. 与委托方进行充分的沟通和需求确认，确保准确理解委托方的期望和要求；

2. 灵活适应委托方的变化，与委托方密切配合，共同应对项目执行过程中的

变更和调整；

3. 关注委托方的体验和满意度，及时回应委托方的疑问和问题，为委托方提

供快速、便捷的支持和解决方案。



管理团队的角色定位

1  代建业务的服务对象 2  管理团队的角色定位



1 代建业务的服务对象 
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2 管理团队的角色定位 

1 老板意识
代建管理团队必须站在委托方视角， 高度关注项目运营过

程中的投入产出、经营利润、开发节奏、现金流状况、品

质需求、团队培养等，高度关注委托方对效益、利润的追

求，合理铺排节奏、整合各类资源，实现开发目标。

3 专家服务
对于委托方和购房业主而言，作为代建管理团队需要高度

重视：要善于依托集团强大的业务线专家团队、详尽的业

务规范/标准、丰富的培训课程等资源，结合高效的执行力，

以专业能力赢得委托方和市场的肯定与尊重。

4 长工心态
代建是管理输出，是以专业水准为委托方服务打工。土地、

资金等开发资源来自委托方：委托方担负风险、获得利益，

代建方输出管理、品牌等，获得共赢酬劳。管理团队，需

在此层面充分理解 “长工”与“东家”的身份互动。

2 管家身份
代一个项目是一份厚重的托付与信任。代建管理团队，要

担负起委托方“大管家”的角色， 高度重视自身“经营意

识”的提升， 把好节奏、控好品质、守住底线、开源节流、

提高利润创造能力。

管理者
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