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前言

　　20世纪70年代末至80年代初，中国土地使用制度与住房制度开始进行重大改革。
受当时房地产业高额利润的驱使，各行各业纷纷涌入房地产市场，由此爆发了中国1992-1993年的“房
地产热”。
为遏制这种不正常的虚热，1994-1995年间，国家实行了宏观调控、银根紧缩的财政与金融政策。
这些政策和市场竞争使得一批房地产企业遇到了资金链断裂、销售困难、楼盘烂尾的困境。
　　激烈的市场竞争使房地产开发商逐步认识到：要搞好房地产开发，营销策划是关键。
为此，房地产开发公司开始大量招聘营销策划专业人才，房地产项目策划成为越来越多的人的职业选
择。
　　房地产项目策划是指一个开发商从获取土地使用权开始，进行的市场调查、消费者心理行为分析
、市场定位、项目规划设计，制订价格策略、广告策略、销售策略等物业管理前期介入的全过程筹划
工作。
　　房地产项目策划是众多学科理论与知识的集成，它综合策划理论、营销理论、战略管理理论、市
场调研、消费者行为学、广告理论、房地产开发、房地产投资、房地产估价、建筑设计、城市规划、
物业管理等学科理论与知识，是一门新兴的边缘学科。
然而，作为一门成长中的新兴学科，我国的房地产项目策划领域存在着理论上与实践上两方面的困境
：　　一是房地产项目策划理论研究滞后。
自20世纪90年代初房地产业在中国内地兴盛以来，房地产开发、投资、估价、经营、营销等高校教材
及参考书虽然不少，但这些教材与参考书还多局限于房地产项目或企业的某一局部性研究，而就房地
产项目运作的全过程进行探讨却较少。
近年来，关于策划学的专著出版了一些，但缺少专门针对房地产项目的专著。
　　二是房地产项目策划实践迫切需要理论指导。
据估计，截至目前，全国有30 000家房地产公司和数以万计的策划人员。
由于缺乏房地产项目策划理论与方法的指导，在实际工作中，很多策划人员只能“摸着石头过河”，
慢慢积累经验，或以“师傅带徒弟”的原始方式学习房地产项目策划技术。
2002年4月，本书主编贾士军副教授面向房地产企业界人士编著出版了《房地产项目全程策划》一书（
广东经济出版社），该书甫一面世，即受到企业界人士的欢迎，这从一个侧面反映出社会对房地产项
目策划理论的迫切需要。
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内容概要

　　《普通高等教育十五国家级规划教材：房地产项目策划》阐述了职业与职业生涯，职业选择，组
织对员工职业生涯的管理，员工激励的发展趋势，以及员工绩效考评，员工培训与发展等方面内容。
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书籍目录

总序导读第一部分 职业生涯规划一、职业与职业生涯二、职业选择三、职业生涯规划四、职业生涯发
展和选择理论五、个人职业生涯规划六、组织对员工职业生涯的管理第二部分 员工潜能激励一、激励
概述二、激励手段三、文化、考评、薪酬与激励四、员工激励的发展趋势第三部分 员工绩效考评一、
绩效考评概述二、绩效考评流程和考评者三、绩效考评的方法四、反馈面谈及成果应用五、绩效改进
计划六、团队绩效的有效考评七、绩效考评的发展趋势第四部分 员工培训与发展一、员工培训与发展
概述二、员工培训与开发的形式与途径三、培训项目设计与实施四、培训技术与方法五、新员工培训
与管理人员开发六、员工培训投资的经济分析
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章节摘录

　　由于房地产开发项目在各个阶段引入策划的理念和手段而获得成功，房地产策划因而普遍得到了
人们的认可。
于是，发展商开始在企业内部设立策划部，专业策划代理公司、物业顾问公司也应运而生，以房地产
策划为谋生手段的自由策划人也大量出现。
房地产策划在实践中创造出典范项目并为企业创造可观的经济效益，引起了人们的极大兴趣和关注，
以致出现对房地产策划和策划人的神化、无限夸大策划的作用等思潮，这对以后房地产策划的发展产
生了一定程度的影响。
　　2．综合策划阶段（1997．4-1999．6）　　综合策划阶段是以广州锦城花园成功销售作为标志的
。
此阶段房地产策划的主要特点是各项目根据自己的情况，以主题策划为主线，综合运用市场、投资、
广告、营销等各种技术手段，使销售达到理想的效果。
例如锦城花园以主题策划为主线（品质、价格、舒适与和谐），贯穿于投资策划（写字楼变更为住宅
）、市场策划（占领十二层带电梯小高层住宅的市场份额）、设计策划（欧陆立面设计、集中共用绿
地、合理安排建筑户型、结构设备满足建筑功能及美观要求）、营销策划（淡季入市、显示身份的高
尚住宅）、广告策划（连登悬念广告、积聚人气）、形象策划（寓意深刻的标识、标志）等，整个策
划手段整合比较完美，一气呵成。
　　自此之后，以主题策划为主线的综合策划手段在广州、深圳乃至全国各地流行起来，出现不少综
合策划成功的典范楼盘。
在各种策划手段的整合中，各项目根据自己的特点各有所侧重、创新。
例如广州翠湖山庄主题概念是“一般度假或生活居所”，其手段则是园林设计策划，独特营销策划（
搭单大行动、试住大行动、减价大行动），公关活动策划（品酒会、开放日）等。
　　随着房地产策划实践的不断深入，各种策划理论、策划流派层出不穷。
最具代表性的房地产策划理论是“概念地产”理论。
该理论认为：许多项t目都是先给人们一个概念，这个概念被社会接受以后，它所支持的硬件就能被消
费者对象所接受。
“概念地产”理论要求，房地产项目首先要进行“概念设计”，“概念设计”影响项目的成败，是项
目成功策划的核心。
这种理论对整个房地产策划领域产生很大影响，不少房地产项目策划就是在“概念地产”理论的指引
下，通过独特的概念（理念、主题）设计（策划）使开发的楼盘顺利走向市场，获得成功。
　　另一种关于房地产策划的重要理论是“全程策划”理论。
“全程策划”理论主要强调两方面：一是房地产策划应从市场调研、项目论证、概念设计、规划布局
、建筑设计、工程控制、营销推广、售后服务等一系列环节中进行“全过程”策划，各个环节相互连
贯，缺一不可。
二是在每一策划环节中以提高产品价值为主要目的，强调提升价值的手段和空间。
“全程策划”理论从策划实践中产生，是综合策划阶段理论研究的结晶，为房地产策划领域提供了一
种全新的模式，影响深远，被广泛采用。
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