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在销售价格受到政策严控的形势下，为维持进而提升利润水平，领先

房企纷纷开始各种成本挖潜的尝试。在地产开发中，建安成本占总成本约

40%，是土地成本之外的最大成本项。当土地成本日益高企，且受政策影

响越来越大的情况下，建安成本的控制和挖潜对于地产开发的盈利能力显

得尤为重要。大中小型地产商都在尝试如住宅工业化、产品标准化、产品

价值适配、BIM、集中采购、结算成本管理等一系列降本增效的抓手。但

却因为缺乏一套有效系统的方法，往往收效甚微。麦肯锡在总结帮助多家

地产商成功降本增效的经验基础上，结合其他行业的最佳实践，设计出了

一套针对中国房地产开发的降本增效的系统方法论。 

这套方法论的关键在于聚焦成本竞争力提升，其两大抓手为成本导向

的设计优化及招标采购优化（通常来说，设计优化贡献 70%的成本节约，

招标采购优化贡献 20%，其他如施工优化、结算优化等贡献剩下的 10%），

同时强化管控与提升能力以确保有效快速落地（见图 1）。我们首先将其应

用于某大型地产商，节约建安成本 4~6%（在 50 多个在施项目上实现总

计>15 亿元）。不久前又在某小型地产商的实践中节约了 4%的建安成本。

总体而言，这套方法论经过 6~12 个月的项目实施，可为开发商带来高于

4%的建安成本节约（即每平方米降本 100~450元），并能够将短期成果在

企业的业务水平、管理机制、理念能力三个方面实现可持续性。 
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设计优化贡献 70%的建安成本节约，因此设计理应成为成本优化的首

要一环。然而在具体实践中，房企或者基于成本压力牺牲了品质，或者依

赖设计公司只在局部项目上做一次性优化，令优化成果难以固化迭代。 

对此，麦肯锡提出了“五步走”闭环项目法，可以有效拉通端到端的

成本导向的设计优化，并实现自循环迭代，从而避免了对产品品质的牺牲

（见图 2）。“五步走”的具体做法如下： 
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第一步：全方位收集意见。既要通过自下而上的方式向业主和项目团

队收集改善意见，也要通过自上而下的竞品对标与专家访谈，不断挑战现

有设计的性价比，挤压浪费空间。同时，让跨职能团队在项目伊始就参与

进来，培养团队成员的主人翁精神。 

第二步：客户感知度区分。由于缺乏一致的评估标准，地产公司大多

依靠经验做判断。设计红线和客户感知度区分可帮助地产公司将经验转化

为可量化的评估标准，从感性与理性两个方面对举措进行评估分类，为决

策提供统一口径评估的事实依据。 
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第三步：研判决策。在决策阶段，跨职能团队受限于各自部门的考核，

难以突破界限进行让步或决策。基于此，我们提出了一个有效的决策矩阵，

通过客户感知度及对原有设计标准的突破程度这两个要素来判断每一个设

计优化举措的可能风险，为跨职能提供研判依据（见图 3）。 

 

第四步：落地实施。在地产项目的举措落地过程中，需要注重实施效

率，避免拖延工期。因此应建立严谨的、细颗粒度的项目管理办公室（PMO）

机制追踪举措进展，确保执行速度与落地。 

第五步：总结更新。为让单次项目的成果固化传承，我们将项目成果
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总结为可持续更新的设计优化策略包及标准成本管理指南，以此作为新项

目优化的指导标杆，并通过一次次的项目实践升级循环迭代。 

我们发现大多数房企要么是每一步只做蜻蜓点水式的涉及，要么是干

脆就忽略某些重要步骤，如第二、三、五步，导致产品品质的下降，做法

也难以持续。 

招标采购优化贡献 20%的成本节约，因此也是大多数房企的优化重点。

集中采购、供应商招标等是比较普遍的优化手段，虽然能带来一定程度的

成本优化，但却往往难以产生大的效能。这主要是因为总部、不同项目、

不同区域管理者对成本的管理理念与目标不一致，采购执行较为粗放，且

缺乏有效、统一、精细化的管理流程，尤其是新供应商审核准入，精细化

的询价与谈判。 

麦肯锡的 BUYER 采购最佳实践流程是通过国内外上百个采购项目(跨

多个行业和多种不同性质企业)实践总结出的一套行之有效的采购优化方

法论（见图 4）。此外，在 BUYER 流程的各环节上，我们也总结了配套的

降本工具包，以帮助企业快速发掘降本机会点，支持建立以事实为基础的

供应商谈判。我们将 BUYER流程运用到地产行业中，可帮助大型全国性房

企和区域性房企在全流程上提升管理颗粒度，获得远超常规企业降本活动

所获取的降本收益，且见效快。 预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_34003


