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一 前 言

在总结公司以往项目开发的经验和教训的基础上，公司企管部牵头编制了 

本《项目开发手册》。

编制手册的目的在于以下几个方面： 一、把项目开发过程中大部分工作内 

容固化下来；二、把项目开发的流程和工序进行有效的整合；三、把各业务部门 

的工作内容和标准更加清晰地定位；四、各业务流程中的配合、协调工作更加标 

准化；五、让大家明白，自己和本部门在开展工作的同时，别人和别的部门正在 

不同的工序上努力。我们大家的工作都需要来自于同事们的支持和帮助，自己重 

要，别人也重要，甚至别人更重要.

《项目开发手册》不可能把项目开发过程中所有的工作全部列完，只总结 

了一些原则上的内容。《项目开发手册》更不是教条，我们鼓励和提倡在符合原 

则基础上的创新和突破，我们希望通过大家的努力，大大提高项目开发的效率和 

效果，真正从项目开发中体现我们鑫苑公司的团队战斗力，体现我们公司的管理 

水平.

home

三土地购买
土地购买工作由地产部负责 

一 、土地购买工作流程

二 、各工序主要工作

1、收集土地信息

1.1主要内容：主要是研究当地的地产市场，了解拟投资区域的地产资源，分布状 

况及每宗土地资源的详细资料(包括地形、地貌、地价、使用性质、地面附着物 

分布等)。根据信息精略估算项目投资成本、开发周期及经营风险、构思项目开

收集土地信息       初步可行性研究

付款、办土地证

详细可行性研究

转让协议、摘牌

特定机会研究

项目评估
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发的框架.

1。2信息来源

1。2.1政府发布的土地批租信息

1.2.2市场信息中剥离出来的土地转让信息 

1。2.3城市规划部门提供的城市规划信息 

1.2。4其他信息渠道的信息

1。3工作成果：筛选有价值信息

2、初步可行性研究 

2。1工作描述

在项目意向确定以后，对项目的初步估计，以确定项目建设的必要性，完成 

时间、财务上的可行性等.

2.2主要分析内容

2。2。1市场和生产能力，预测市场需求，根据市场预测做出初步生产规划 

2.2。2物料投入分析，包括从建设到经营的所有物业投入分析

2.2。3项目设计规划

2。2。4项目开发进度安排

2。2.5项目投资与成本估算，包括投资估算、成本估算、筹措资金的渠道 

及初步筹集方案。

2.3工作成果：《初步可行性研究报告》

3、特定机会研究 

3.1工作描述

针对具体宗地，对建设投资的地域和物业进行具体项目的投资机会分析与研 

究 .

3.2主要工作内容

3。2.1地产市场研究

3。2.2投资估算、收入估算、经营风险分析

3。2。3初步拟定项目的投资规模、经营模式、竞争策略

3。2.4 SWOT分析：对选定项目领域或投资方向进行优劣势、机会和威胁进

行分析
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3。3工作成果：《项目投资机会研究报告》 

4、详细可行性研究
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4。1工作描述

在项目决算前对项目有关工程、技术、经济等各方面条件和情况进行详尽； 

系统、全面的调查、研究分析.对各种可能的建设方案和技术方案进行评细的比 

较论证，并对项目建成后的经济效益、社会效益、环境效益进行预测和评价，是 

项目进行评估和决算的依据。

4.2主要分析内容

4.2。1住宅市场分析与营销战略

4。2.2项目选址与建设条件 

4.2。3建设规模与功能标准 

4.2.4建设方案

包括建设场地环境、总体规划布局、建筑方案设计、结构设计、公用设计方 

案、消防、环境保护等.

4.2.5项目设施进度安排

4.2.6投资估算与资金筹措

4.2.7经济效益分析

包括住宅销售价格、销售进度与付款计划，税费率盈利能力分析、 偿能力 

分析、资金平衡分析和资产负债分析、敏感性分析、临界点分析、主要经济指标 

分 析 。

4.2.8风险分析及对策

主要包括：市场风险分析、经营管理风险分析、金融财务风险分析

4.2.9工作结果：《详细可行性研究报告》

5、项目评估

5。1工作描述

在项目可行性研究的基础上，由第三方(国家、银行或有关机构)对项目进 

行综合评价、分析和论证；进而判断其是否可行，并对项目的投资规划、投资方 

案、投资时机等内容进行最终决策。

5。2主要工作内容

项目与企业投资评估，项目建设的必要性评估；项目建设规模评估；资源、 

原材料及公用设施条件评估；工艺、技术和设备方案评估；建筑工程标准评估； 
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实施进度评估；项目组织、劳动定员和人员培训计划评估；投资估算和资金

筹措； 财务效益评估；国民经济效益评估；社会效益评估；项目风险评估。
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5.3工作结果：《项目评估报告》

6、土地竞标、转让

土地购买方式有两种：协议出让、拍卖竞标

6。1协议转让：由买卖双方经过谈判而签约成交。

6.2竞标：土地由土地交易中心挂牌拍卖，经过竞标摘牌而成交。

6.3经过竞标转让协议后成交的土地，依据协议条款，按规定支付土地款后， 

办理土地证。

home

四 市场调查与产品定位

一 、   市场部负责项目的市场调查和产品定位，在项目确定后十天之内作 

出产品定位的初步分析，并召集主持产品定位分析会，总经理、总经理助 

理、总师办、财务部参与分析讨论，在此基础上进行调整。项目确定后十 

五天之内，做出产品定位的最终结论，并得到总经理的审核批准。

二 、   市场调查和产品定位分析报告具体内容与要求

1、 市场调查数据收集

1)    根据公司的品牌要求，按照市场创新的原则，确定市场与产品的定 

义 .

2)    设计问卷调查、访谈，选择合适人员进行调查和访谈，确保数据的真 

实、完整、有效.

3)    收集相关统计资料，确保数据充分完整。

4)    通过相关途径，搜集竞争楼盘资料.

5)    基本的数据要求如下：

项目用地周边环境现状及其趋势  

1)项目土地性质调查

.地理位置

.地质地貌状况

。土地面积及红线图 

.土地规划使用性质 

。七通一平现状

2)项目用地周边环境调查
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。地块周边的建筑物 

.绿化景观

. 自然景观

。历史人文景观 

。 环境污染状况

3)地块交通条件调查

。地块周边的市政路网以其公交现状、远景规划 

。项目的水、路、空交通状况

.地块周边的市政道路进入项目地块的直入交通网现状

4)周边市政配套设施调查

.购物场所  

。文化教育 

。 医疗卫生 

。金融服务 

. 邮政服务

。娱乐、餐饮、运动 

。生活服务

。娱乐休息设施

。历史人文区位影响

.周边可能存在的对项目不利的干扰因素

区域市场现状及其趋势判断  

1)宏观经济运行状况

.国内生产总值  

。第一产业数量 

。第二产业数量 

.第三产业数量

.房地产所占比例及数量 

.房地产开发景气指数
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。国家宏观金融政策： 

.货币政策
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。利率

。房地产按揭政策   

.固定资产投资总额：

全国及项目所在地

其中房地产开发比重

。社会消费品零售总额 

.居民消费价格指数

。商品住宅价格指数

。中国城市房地产协作网络信息资源利用

2)项目所在区域市场(初步认定的市场范围)社会调查 

。治安状况

。人口相关信息(总量、教育程度、年龄分段、在岗等) 

。家庭构成情况(人员、收入、消费支出等)

.区域内企事业单位构成

.非常住人口(限定为非本地户口、非本区域户口的常驻人员)基本情况 

。生活方式的演变趋势

.房地产消费心理期望

3)项目所在地房地产市场概况及政府相关的政策法规 

.项目所在地的居民住宅形态及比重

。政府对各类住宅的开发和流通方面的政策法规

。政府关于商品住宅在金融、市政规划等方面的政策法规 

.中短期政府在项目所在地及项目地块周边的市政规划

。项目所在地房地产市场总体供求现状

类比竞争楼盘调研

1)项目所在地商品住宅市场板块的划分及其差异

2)项目所在地商品住宅平均价格走势及市场价值发现
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3)商品住宅客户构成及购买实态  

.各种档次商品住宅客户情况  

。商品住宅客户购买行为情况

4)类比竞争楼盘基本资料
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.项目户型结构详析

。项目规划设计及销售资料 

.项目的基本定位

.购房客户的基本情况 

大客户群体调查

.根据公司的品牌定位和可能的户型设计方案等，选择具有明显特征的社 

会群体

.收集相关消费意向

2、 市场调查数据分析

1)    数据分析要求逻辑清晰和严密，确保样本与总体的呼应，数据之间能 

够相互印证；对于宏观经济的统计数据要给予适当的保险系数，项 

目的竞争楼盘的户型是市场的选择还是开发商的选择，确认竞争楼 

盘是新开发楼盘还是现有的存量房产等等。

2)   数据分析的主要内容

1、土地 SWOT(深层次 )分析

1)项目地块的优势

2)项目地块的劣势

3)项目地块的机会点

4)项目地块的威胁及困难点

2、消费心理/动机分析

1)住房的消费动机和目标(小区整体、户型、总价等)

2)投资房的消费动机和投资方向

3)国内和当地成功楼盘分析

4)可能的客户群体分析

3、区域内竞争楼盘评价

1)定位分析

2)销售进展分析

3)定价分析
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4)总体评价，并与问卷调查结果进行对比分析

4、项目定位的经济分析
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1)商品住宅项目价值分析

。商品住宅价值分析法(类比可实现价值分析法): 

选择可类比项目

确定该类楼盘价值实现的各要素及其价值实现中的权重 

分析可类比项目价值实现的各要素之特征

对比并量化本项目同各类比项目诸价值实现要素的对比值

根据价值要素对比值判断本项目可实现的均价 

。类比可实现价值决定因素：类比土地价值

A 市政交通及直入交通的便利性的差异

B 项目周边环境的差异：自然和绿化景观的差异

教育和人文景观的差异 

各种污染程度的差异

社区素质的差异

C 周边市政配套便利性的差异 

项目可提升价值判断

A 建筑风格和立面的设计、材质 

B 单体户型设计

C 建筑空间布局和环艺设计

D小区配套和物业管理 

E 形象包装和营销策划 

F 发展商品牌和实力

价值实现的经济因素 

A 经济因素

B 政策因素

2)项目可实现价值分析 

。类比楼盘分析与评价  

.项目价值类比分析：

价值提升和实现要素对比分析

项目类比价值计算 

3)项目定价模拟
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均价的确定
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.住宅项目均价确定的主要方法：类比价值算术平均法 

有效需求成本加价法

A 分析有效市场价格范围

B 确保合理利润率，追加有效需求价格 

运用以上两种方法综合分析确定均价

项目中具体单位的定价模拟

.商品住宅定价法：

差异性价格系数定价法(日照采光系数、景观朝向系数、  户型系数、

楼层系数、随机系数)

.各种差异性价格系数的确定： 

确定基础均价

确定系数 

确定幅度

.具体单位定价模拟

4)项目投入产出分析

a、项目经济技术指标模拟 

.项目总体经济技术指标

.首期经济技术指标

b、项目首期成本模拟  

。成本模拟表及其说明 

c、项目收益部分模拟  

.销售收入模拟：

销售均价假设

销售收入模拟表 

.利润模拟及说明：

模拟说明

利润模拟表   

。敏感性分析：
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可变成本变动时对利润的影响 

销售价格变动时对利润的影响
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5、开发节奏分析

1)影响项目开发节奏的基本因素 

。政策法规因素

。地块状况因素

.发展商操作水平因素

。资金投放量及资金回收要求

。销售策略、销售政策及价格控制因素 

.市场供求因素

.上市时间要求

2)项目开发节奏及结果预测 

.项目开发步骤

。项目投入产出评估 

。结论

三 、 产品定位结论

1、  项目确定系列市场目标，即卖给谁，卖什么,怎么卖?参与定位分 

析会的分析人员需要重新审视分析的过程或逻辑，是否由现有的 

数据必然的得到现在的结论，数据之间能否相互印证，所依据的 

判断和选择的标准是否有偏颇或主观，有多大程度是经验和感觉 

的结果，有多少是基于对公司运作能力的考虑，等等。

2、  以范本的形式进行表述，最终的产品定位将会描述以下内容：户 

型、面积、户型的比例、园林配套、容积率、卖点等。同时， 

产品定位结论必须由公司相关领导人审核批准，才能进入项 

目开发的下一环节。

3、产品定位的基本内容要求 

。目标客户群体

. 档次定位
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.产品类型定位 

. 功能定位

.建筑风格定位
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。容积率等指标确定 

.价格定位

.卖点定位

。产品细节建议

home

五 成本分析与监控

一、成本分析与监控工作由工程预算部负责 

二 、成本分析的依据

1、项目区域周边类似结构形式建安造价调查分析.

2、项目定位与方案定位。

3、土地成本。

4、已建同类结构形式建安费用分析。

5、各项配套、手续费用分析.

6、其他费用分析。

三、成本分析内容 

(一)土地费用

1、购地款

2、土地契税

(二)前期工程费

1、规划设计费

1。1 总体规划设计

1.2  扩初设计

1。3  施工图设计 

1。4  园景设计

1.5  其他设计

1.5.1  自来水设计

1.5.2  电力设计

1。5。3天然气设计 

1.5。4  热力设计

1.5.5  装修设计
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1。5。6  综合管网设计

2、地质勘探

3、文物钻探

4、三通一平

4。1 临时供电 

4。2 平整场地 

4。3 活动用房

4.4 临时道路

4.5 临时用水  

4。6 外墙围栏

4.7 临时大门

5、前期其它费用

(三)基础设施建设费

1、供水工程

1.1 生活给水管网 

1。2 消防给水管网

1.3 消防生活水池

2、热力工程

2.1 热力集资费 

2。2 二次热网

2.3 热交换站

3、供电工程

3。1 室外电力电缆工程

3.2 电贴费

3。3 电力监理费

3。4  电力工程其他费用

4、雨水污水工程

4.1 室外雨水工程  

4。2 室外污水工程

5、燃气管道工程

5。1 室外燃气管理
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5.2 气表费

5。3 检测费

5。4  IC 卡费

5.5 点火费

6、绿化道路

6。1 园林道路景观

6.2 绿化

6.3 安装

7、智能化工程  

7。1 家庭安防 

7。2 周界防范

7.3 楼宇对讲  

7。4 闭路监控

7.5 车辆管理系统

7.6 背景音乐 

7。7 电子巡更

8、标识牌

9、标识牌

10、夜间照明系统工程

(四)建筑安装工程费

1、建安费用

2、材料设备采购

2。1 塑钢门窗工程

2.2 进户防盗门

2.3 英红瓦

2.4 成品挑檐天沟 

2。5 配电箱

2。6采暖壁挂炉 

2。7 单元对讲门 

2 。 8 电 梯

2。9 水泵、风机
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2.10 散热器

2。11 外墙面砖 

2。12外墙涂料 

2。13 消防设备 

2。14 其 他

3、桩基费用

4、大堂装修

(五)公共配套建设费

1、小 学

2、幼儿园

3、地下车库

4、会所

5、其他公共建筑

(六)管理费用

1、工资、福利

2、办公费、差旅费

3、业务费

4、其他

(七)财务费用

1、贷款利息

2、地款利息

(八)销售费用

1、销售人员工资

2、销售办公费用

3、广告策划宣传费

4、预售许可证申领费

(九)开发期税费

1、市政配套费

2、绿化费

3、人防费

4、基础设施配套费
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5、用地规划许可证

6、开工许可证

6。1 建设工程监督费

6.2 劳保基金及待业保险

(十)其它费用

1、施工监理费

2、工程质监费

3、招标管理费

4、图纸审查费

5、合同印花税

6、预算招标代理费

7、检测费

7。1 结构检测 

7。2 环境监测 

7.3 塑钢检测  

7 .4土壤检测

7。5 

7。6 

7。7

消防检测 

桩基检测 

电气检测

8、其它费用

8.1 评估费

8.2 登记费  

8。 3放线费

8.4 售楼部装修 

8。5 样板间

8。6 测绘费

8。7 日照分析费

8。8 拔地定桩费 

8。9 房租

8.10 项目咨询论证费
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8.11 地震测试费
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(十一)不可预见费

1、泛会所装修

2、健身器材

3、门卫房

4、石 凳

5、鸽子房

6、垃圾房

7、信报箱

8、其它费用  

四 、成本监控

1、由工程预算部牵头组织，对项目建设进行全面造价管理。

2、以成本分析内容为项目分类监控，确保实际成本在控制范围之内.

3、每一个项目开发完成以后，由工程预算部总结出项目成本监控报告.

home

六 项目设计

项目设计包括方案设计、初步设计、施工图设计及配套专业设计四个方面的 

工作内容，项目设计由总师办负责。

一 、方案设计

1、在产品及市场定位后20天内，由总师办组织相关设计单位完成方案设计。

2、方案设计的前提工作

项目方案设计前，营销部应提供经公司认可的该项目市场及产品定位，包括 

面积、户型比例、容积率、配套设施标准等数据。

3、方案设计的评审标准

3.1  设计成果满足城市规划审批的要求。

3。2  设计成果满足公司对该项目的市场及产品定位。

4、方案设计的审批

方案设计完成后，总师办、营销部、地产部等相关部门及时对设计成果进行 

审查，并于2日内将意见交总师办整理成文，以作为进行初步设计的依据.方案设 

计成果报总经理批准后实施.

二、初步设计
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1、在项目方案设计批准后，由总师办组织相关设计单位完成项目初步设计， 

初步设计的周期为15—20天。

2、初步设计成果的评定标准

2。1 满足城市规划、消防、人防、抗震审查的要求。 

2。2 满足公司对项目的产品及市场定位要求。

2。3 满足项目的成本预算要求。

3、初步设计的审批

3.1 初步设计完成后，总师办、营销部、物业公司、工程预算部、地产部 

等相关部门及时对设计成果及项目概算进行审查，并于3日内总结成文，以做为 

施工图设计的依据.

3。2 初步设计经总经理批准后，进行下一步设计.

三、施工图设计

1、项目初步设计完成后，总师办组织相关设计单位，进行施工图设计。

2、施工图设计的周期为30-50天.

3、施工图设计前的准备工作。  

3。1 详细整理初步设计成果。

3.2 认真、详细编制设计任务书。

4、施工图设计应遵循的原则

4。1 满足城市规划、消防、人防、抗震设计审批要求。

4.2 满足公司对项目的产品定位要求.

4.3 满足限额成本预算的要求。

5、施工图审批

施工图设计完成后，总师办、营销部、物业公司、地产部、工程建设部等相 

关部门要对图纸进行认真审查，并在3日内将审查意见交由总师办汇总，由设计 

院修改 。

6、施工图的交付

施工图完成后，由总师办将全套图纸交付到工程建设部，并由工程建设部发 

放到工程预算部、施工单位，以备招标、施工之用.

四 、配套工程专业设计

1、配套工程设计指供水、供电、供暖、供气等专业工程的设计.
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2、配套工程设计由总师办组织市政专业设计院完成.

以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如要下载或阅读全文，请访问：

https://d.book118.com/215322232114012013

https://d.book118.com/215322232114012013

