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内容概要

　　在房地产宏观调控，竞争加剧的背景下，解密品牌开发商的成功密码是本书的重点。
开发管理标准化是万科、龙湖、万达等企业能够控制风险、全国扩张的前提条件。
通过项目投融资、征地、财务管理、营销策划公司选择、定位、设计单位选择、方案设计、景观设计
、智能化设计、部品选择、土建工程、体验区设计、营销策划管理、销售过程管理、物业管理、完工
后总结等各个环节的标准化流程梳理、操作要点提示，希望本书能够成为伴随房地产开发管理人员项
目操作全过程的好帮手。
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作者简介

　　国家经济师；清华大学房地产总裁培训班进修；辽宁工程技术大学投资经济管理专业，本科学历
；专业从事房地产管理十三年工作经验，参与全国多个城市房地产项目工作；充分掌握房地产市场；
熟悉房地产行业运作流程，具有丰富的项目前期策划、销售队伍建设、开发管理实战经验；成功的将
多个建筑、军工、服装、煤炭、贸易等企业转型为当地知名的房地产品牌开发企业，具有丰富的实战
经验。
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 8.3 施工图设计合同要点提示
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 9.1 规范设计流程的各个阶段是产品品质保障的关键
 9.2 项目方案设计任务书内容要点
 9.3 项目方案设计创造附加值具体做法
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 11.5 项目景观设计效果提升及成本控制要点
第十二部分 项目智能化设计流程标准化
 12.1 智能化系统设计误解
 12.2 项目智能化系统构架
第十三部分 项目部品选择流程标准化
 13.1 部品选择认知误区
 13.2 房地产关键部品分类
第十四部分 土建工程管理标准化
 14.1 六项工程管理要点提示
 14.2 施工管理四个环节标准化要点提示
 14.3 水电暖通安装工程要点提示
第十五部分 项目体验区设计流程标准化
 15.1 体验区认知要点
 15.2 体验区选址规划要点
 15.3 售楼中心设计控制要点
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第十六部分 项目营销策划管理流程标准化
 16.1 营销策划认知误区
 16.2 项目营销策划方案内容要点提示
 16.3 开盘前准备情况检查表
 16.4 营销策划过程成本控制要点及方法
第十七部分 项目销售过程管理流程标准化
 17.1 销售过程管理工作要点提示
 17.2 案场经理工作日志3llO
 17.3 案场人员工作安排分工表
 17.4 置业顾问销售谈客过关表
 17.5 来访客户登记表
 17.6 典型客户分析表
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第十八部分 物业管理流程标准化
 18.1 物业管理认知要点
 18.2 物业交房工作内容要点提示
第十九部分 项目完工后总结标准化
 19.1 项目计划实施情况表
 19.2 项目经济指标
 19.3 项目现金流量表
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章节摘录

版权页：   插图：   社区会所 社区会所盈利很难，建或不建、建多大面积、配备什么功能、是否可与
其他配套用房共用等问题，需要提前有明确的判断和要求。
会所的位置最好选择在既方便服务业主，亦可对外经营，又不影响业主内部管理的位置。
 幼儿园、学校 规模小的社区最好不要配套建设，因为师资、生源难有长期保障。
可与其他学校甚至贵族学校联建，将本社区的生源作为资源换取入学优惠，远比自己建设一所要划算
得多。
 羽毛球场 在普通小区设羽毛球场比网球场更受欢迎，而且价格便宜得多。
 慎建泳池 规模小，售价低的社区最好不要配套游泳池，因为游泳池维护费用太高，使用率普遍较低
。
 阁楼设计 露台与阁楼结合设计，取消过低的部分，设计成露台，丰富使用功能，展示给客户，提高
卖点。
 慎设花槽 北方风沙大，冬天冷，居民很少在阳台外花槽内养花，而且阳台外浇花的水易沿墙面流下
，污染墙面，影响整体的美观。
 冰箱、洗衣机 在厨房设计专用冰箱机位，与厨房整体设计，以便于取物；洗衣机位设于生活阳台，
使用便利；滚筒式洗衣机、前开门洗衣机可放在厨房操作台下，也与厨房整体设计，管线连接比较方
便。
 厨房创新 经济型住宅，厨房创新设计，其中L型厨房最佳，利用率较高，最适合多人做饭的“家庭分
工”。
 楼梯展示 复式房屋的楼梯设计有时可在实体隔墙上预留几个高低、大小不等的洞，作为放置艺术品
的壁龛。
既能减少工程量，又能增加客户的想象力，显得有艺术品位。
 提高可售率 在总建筑面积控制的前提下，尽可能减少配套的面积（如会所、学校等），而增加可售
面积，效果明显。
 合理确定赠送面积 通过“偷面积。
实现“偷容积率和偷地价”，对户型附加赠送面积，使客户得到实惠，当然赠送面积相对应的建安成
本应从售价上反馈回来，甚至超比例回收建安成本。
 合理控制地面停车位和地下停车位的比例 地下室面积在总建筑面积中所占的配比直接决定了项目的
成本指标，一个地下停车位造价约10～12万元，而地面停车位造价约1万元，建议综合考虑产品品质和
满足规划要求停车位数量的前提下，减少地下停车位以达到控制成本的效果。
某项目地下室面积占总建筑面积的比例高达30％，而地下部分售价及售出比例均不理想，导致最终项
目的利润全部压在地下室上。
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名人推荐

“我能登珠穆朗玛峰，下太平洋航海，去美国读书。
有赖于万科标准化建设、标准化体系、标准化执行，也是我给万科作的最大贡献。
” ——王石 “企业要做大，越要标准化，特别是标准化执行的能力。
” ——李嘉诚
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