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一、项目背景

某国内知名的房地产企业，其原有佣金的计算方式

为线下手工计算。影响佣金的计算因子包括：客户层面

（各种来源渠道）、岗位层面（置业顾问 / 销售经理 / 项目

负责人）、房源层面（业态类型）、交易层面（销售阶段、

购房形式、退换房、破底、排名调点、业绩额调点）、回

款（回款完成率、逾期回款扣减）等；并且由于销售市

场变化，佣金规则会进行调整，因此佣金计算非常复杂，

容易导致重复计算佣金或算错的情况。

线下手工计算耗时费力，不利于营销人员的服务积

极性，也对财务人员造成工作上的压力，已不能满足企

业发展的要求，急需建立一套完整、高效、系统化的佣

金管理系统，减轻工作量，提高工作效率。

同时，由于该企业同步实施 SAP 营销模块，实现从

售前的房源管理、销售计划制定、回款计划制定、价格

管理及销售过程等业务的全方面管理。故利用企业现有

资源，建立一套完整的与整个营销模块无缝衔接的佣金

管理流程。

二、系统目标

1. 建立佣金考核目标管理机制，用来规范内部佣金

考核目标、中介考核目标及代理公司考核目标，明确考

核目标，提升营销人员的工作积极性。

2. 制定佣金计算因子的规范，将日常手工计算佣金

的影响因素格式化、系统化，将这些计算因素明确地在

系统体现，作为后面佣金计算的科学依据。

3. 建立全面的佣金管理方案，按照区域公司、城市

公司、结佣对象等结佣维度，将影响计算佣金的因子交

织在一起形成科学、统一的佣金规则。

4. 建立佣金预算计提功能，提前管控佣金预算。预

算计提功能主要分两块内容：佣金预算计提方案和佣金

计提单。

（1）佣金预算计提方案，通过佣金预提实现佣金预

算的提前管控，防止超发多发。配置预算计提方案为系

统每月自动占用预算的必要步骤。

（2）佣金计提单，由于系统为自动预提佣金，此功

能为相关人员进行预提金额稽核 / 核对提供依据。
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5. 实现佣金计算结算功能，与财务系统紧密集成。

（1）佣金计算单的查询：根据佣金方案自动生成的

佣金计算单和手工维护的佣金计算单、可查看每个计算

单的计算过程，包括匹配方案、点位等信息。

（2）佣金结算：通过佣金结算单功能可进行佣金试

算、佣金计算以及手工创建，并且在结算单查询页面可

以查看所有已经创建的结算单详情。

三、佣金管理阐述

针对该企业的特点，设计并实现了佣金管理的整个

流程，该流程包括：佣金考核目标、佣金因子维护、佣

金管理方案、预算计提功能管理、佣金计算结算 5 个步

骤。佣金管理流程的框架如图 1 所示，以下对每个步骤

进行详细说明。

1. 佣金考核目标

（1）内部考核目标管理：对于内部人员，项目可维

护每个员工不同考核周期的考核目标，可按套、按合同

额或按回款额进行设置。

（2）中介考核目标管理：对于中介 / 代理公司，项目

可维护每家中介 / 代理公司不同考核周期的考核目标，可

按套、按合同额或按回款额进行设置。

（3）考核指标达成率权重配置：岗位提成基数、提

成系数：系数取值由该岗位关键考核指标达成率按计分

权重核算出的得分决定。根据佣金薪酬政策中指标评分

模型中的关键考核指标达成率的计分权重进行配置。

2. 佣金因子维护

（1）佣金因子是形成佣金规则进行方案配置的关键

要素，佣金方案配置完成后才可进行佣金计算，佣金因

子配置功能即配置因子是否启用，以及各因子应用于哪

类佣金方案规则配置中。

现根据各区域政策将佣金方案规则区分为以下类型：

结佣条件：配置可计算发放佣金条件规则；

基准佣金：配置不同房源对于不同结佣岗位基础佣

金点位及规则；

浮动佣金：配置根据考核结果或逾期天数等浮动跳

点规则；

保底点位：配置保底点位规则，即系统判断的点位

不低于设定的保底点位；

预留佣金：配置每次发放佣金的预留比例以及规则，

用于年末发放或考核后发放；

奖惩佣金：配置奖惩规则，如资料逾期收齐扣罚，

个人奖励等；

补回及留存发放：配置年末补回机制，即若年末清

算金额多于本年实发数则进行补回；年度预留佣金考核

后进行浮动发放。

（2）为了解决区域结佣个性化需求设定自定义因子

配置，区域可自行配置选用。如固定因子不满足项目结

佣需求的，可联系区域进行自定义因子的配置，区域配

置后，项目即可根据单据 / 人员设置相应的值。

3. 佣金管理方案

按照结佣对象类型，可以将佣金管理方案分为内部

图1
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佣金方案、中介佣金方案和全民营销佣金方案。

（1）内部佣金方案（薪酬方案 + 激励方案）：根据

佣金政策内容进行内部佣金薪酬方案维护，方案包括基

础信息、结佣条件规则、基础佣金规则、浮动佣金规则、

保底点位规则、佣金预留规则。根据佣金政策以及阶段

性激励政策内容进行内部佣金激励方案维护，方案包括

基础信息及奖惩激励规则。

可通过直接新增方案、引用历史方案版本、引用模

板三个方式新建方案并进行审批。

结佣条件规则：结佣条件可由因子组合设置，可根

据实际业务选择是否分段配置，即根据付款进度，按照

一定比例的合同额计算佣金发放。结佣条件是判断房源

或人员是否可计算佣金的基础。

基础佣金规则及基准系数修正规则：基础点位及基

准系数修正规则分为【点位】和【固定金额】两种类型，

基础点位是判断结佣对象结佣点位的基础，所以需要对

同一种业务场景只有唯一一条满足。

浮动佣金规则：浮动佣金分为：【点位】和【固定金

额】两种类型，在结佣周期内，受考核要求，会对应发

佣金做浮动调整。

保底点位规则：配置保底点位规则，即系统判断的

点位不低于设定的保底点位。

（2）中介佣金方案：根据佣金政策内容进行中介佣

金方案维护，方案包括基础信息、结佣条件规则、基础

佣金规则、浮动佣金规则。

针对于创建的中介营销方案可进行查询，并对审批

通过的方案选择是否启用，时间区间重叠的方案中只可

选择一个方案进行启用。

可通过直接新增方案、引用历史方案版本、引用模

板三个方式新建方案并进行审批。

统一根据所配置的佣金方案进行计算，计算后发放。

规则创建方式同内部佣金方案创建流程一致。

（3）全民营销佣金方案：根据佣金政策内容进行全

民营销佣金方案维护，方案包括基础信息、结佣条件规

则、基础佣金规则。

可通过直接新增方案、引用历史方案版本、引用模

板三个方式新建方案并进行审批。

4. 预算计提功能

通过佣金预提实现佣金预算的提前管控，防止超发

多发。

（1）预算计提方案：配置预算计提方案为系统每月

自动占用预算的必要步骤，参照科目以及计算分类对应

关系，并结合结佣对象与结佣分类对应关系进行不同结

佣分类的预算计提方案配置。

佣金类科目配置方式为预估点位，根据不同结佣分

类预估每月计提点位，系统根据签约房源 * 预估点位得

出每月预算预估占用金额，需确保该结佣类型本月最终

结算金额小于等于预算预估占用金额；月度计提预算、

季度按照实际结算金额结转预算，重新占用，于结算发

放时进行预算实际消耗。

（2）预算计提单：由于系统为自动预提佣金，此功

能为相关人员进行预提金额稽核 / 核对提供依据。

系统根据项目配置的预算计提点位，在每月月初获

取所有上月签约的房源进行预算占用，并汇总内部岗位

预算、中介 / 代理预算、全民营销预算三个维度进行预算

管控。

确认计提方案为未计提且已审核通过，到佣金预算

计提单查询中，搜索条件查询需计提的对应组织，点击

更新，若有报错，按照对应报错修改预算编制，若无报

错则查询后可出现以更新数据。若预算占用失败，显示

预算不足，需调整预算编制的剩余金额。

5. 佣金计算结算

通过佣金结算单功能可进行佣金试算、佣金计算以

及手工创建，并且在结算单查询页面可以查看所有已经

创建的结算单详情。

（1）佣金试算：区域、城市、片区、项目可分别进

行佣金试算，旨在实际佣金计算前、佣金方案配置好之

后先进行试算，检验结佣单据范围、人员范围、方案匹

配是否正确；佣金试算是辅助性功能，便于提高计算准

确率以及效率。

（2）佣金计算：区域、城市、片区、项目实际进行

佣金计算，可选择计算截止日期，匹配结佣范围、结佣

人员以及结佣方案，根据方案配置的规则及点位，系统

自动计算出计算单，计算后的计算单不可作废，可调整、

拆分或补充导入计算单。

（3）手工创建：可通过手工创建直接导入计算单生

成佣金结算单，用于人员奖惩或实发金额的单据调整。

（4）发起结算单：

发起结算单前检查步骤：

①检查佣金预算计提方案是否配置对应结佣分类以

及科目的计提方案；

②佣金预算计提方案中对应方案是否为审核通过且

已计提；

③佣金计提单查询中是否有对应的计提单；
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④如果报出计提单金额不足，需要手工调整计提单

的剩余金额（补充差额），在佣金计提单查询功能中找到

对应的计提单调整。（需先确认是否真正占用金额不足结

算金额）

⑤非操盘业绩单据回款业绩。

按照结佣对象类型，可以将佣金结算分为内部佣金

结算、中介佣金结算和全民营销佣金结算。

四、项目实施

该项目于 2020 年 11 月开始项目前期准备，同年 12

月份进入系统调研和蓝图设计阶段，次年 2 月份完成业

务蓝图确认，3 月份进入系统实现阶段，系统于 2021 年

9 月上线，开始在集团以及其中一个区域公司试点使用，

一个月后推广到全国各个区域公司及其下属城市公司。

佣金管理流程设计完整、顺畅，系统上线后，运行

效果良好，实现了佣金管理的准确，高效、灵活，调动

了营销人员及中介机构的工作积极性。

目前，SAP ERP 系统已广泛应用于各大型企业的内

部资源管理，同时，佣金管理的解决方案也逐渐被国内

大型地产公司所采用。本文介绍的佣金管理流程，用于

建立一套完整的、科学的佣金管理体系，将有广泛的应

用市场。
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