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内容概要

　　成功的地产项目前期策划必定是同时满足市场可行性、技术可行性以及经济可行性要求的，并且
是在满足这三个条件中交错进行的。

　　本套书三大核心价值：
　　针对开发商战略发展及资源进行地产项目的全程策划，打破了传统策划中“为做策划而策划”的
脱离实际的做法；
　　基于全程策划的逻辑理念，本套书从地产项目的前期市场调研、产品定位到后期的开盘、营销都
做了精细的实战分解和经验总结；
　　对于策划实战过程中总结出来的实用性很强的模型，本套书均以直观、系统的流程及图表呈现，
可以拿来即用。
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章节摘录

插图：由于土地并非无法复制，而且土地所获得的额外收益并不是为企业所独占的，所以土地本身并
不能构成开发商建立竞争优势的资源，真正应该关注的是企业获得土地并且从土地中获得额外收益的
能力。
这种能力主要是企业对土地增值水平的判断和增加土地附加值的能力。
企业从土地中获得收益主要来源于两个方面，一方面是土地自身增值的直接收益，例如，某一地块附
近将有一条新的地铁线路通过，会大大提升该地块的价值，然而这需要企业对土地的增值潜力有比较
全面的判断力。
这种判断力主要来源于企业管理团队在长期经营过程中积累的经验。
这种经验包括对城市整体规划发展的洞察，如交通设施的延伸、城市化进程中新兴商业中心的形成等
；对消费群体消费趋向的认知，如伴随着经济收入的提高，人们开始倾向于接近自然、注重生活环境
等。
而这种能力具有历史积累的因素，非常复杂且难以领会，它必须作为企业的一个整体来掌握，而非为
个人所掌握，一旦企业具有这样的能力，其竞争优势就有可能确立。
另一方面就是通过楼盘的设计等方式，获得高于同等土地的超额收益的能力。
这种能力主要来源于开发商对楼盘建设开发的能力，主要包括楼盘的外观设计、户型设计、配套设施
、用材的质量和环保性等创新型开发，而且这些质量或品质上的提高使房地产在获得溢价的同时，还
可以获得额外的效益。
如国家目前推动环保和节能建设，那么那些在楼盘建设时推行环保节能概念的开发商无疑会得到比一
般开发商更多的关注和支持。
可见，如果开发商没有土地储备，当然是无法运营的，但是单纯依靠不断地积累土地，试图以占有大
量土地作为其竞争优势的来源也是非常不可靠的。
因此，开发商应该注重提升自身获取土地以及提升土地价值的能力，这种能力主要来源于获取那些有
潜在增值能力的土地，或者在并无增值优势的土地上通过后期建设提升超过市场一般价格的收益，以
确立企业的竞争优势。
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编辑推荐

《全新操盘(套装上下册)》编辑推荐：成功的地产项目前期策划必定是同时满足市场可行性、技术可
行性以及经济可行性要求的，并且是在满足这三个条件中交错进行的。
涵盖前期策划报告、营销策划报告及超过300个实战工具。
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