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基于项目管理视角房地产策划研究
白红林

华润置地投资（天津）有限公司  

[摘　要]在房地产行业发展速率持续攀升的背景下，该行业逐渐成为我国经济提升的重要内容，也是我国发展的主要环节

之一。因此，企业应明确自身职能，对策划工作予以高度重视，以相应项目建设要求为依据，结合业主需求，为项目管理工作的

进行奠定基础，提升资源利用率，提高项目质量。本文从房地产策划意义方面着手，分析房地产策划的不足之处，并提出一定策

略，以期推动策划水平的提高，增加房地产业发展活力。
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引言

房地产企业为提升自身的竞争优势，增加自身发展活力，

愈加注重项目开发水平的提升，提高项目管理成效，保障各项

措施的落实。随着建筑面积的增加，工程管理难度有所提升，

使得企业愈加注重项目策划工作的开展，为工程管理工作的进

行提供依凭。因此，企业应明确项目策划的重要性，创新策划

方案，提升各项资源利用率，有效规避项目建设过程中存在的

问题，提升项目建设质量，降低项目建设风险，为企业发展提

供支持。

一、房地产策划的意义

（一）内容

在房地产项目建设过程中，应注重策划工作的开展，明

确项目开发目标，深入市场进行调研，以客观的态度对项目进

行定位，创新项目风格与模式，提升对不同技术的利用程度，

借助相应的软件与设备，对项目建设过程进行详细规划，保重

该规划的可行性与创造性，促进企业竞争优势的提升。一般来

说，项目规划方案的合理性建设，有助于项目开发水平的提

升，提高企业收益，推动项目开发最初设想实现，扩大企业利

益获得空间。

（二）特征

在房地产项目建设过程中，相关人员开展策划工作时，

应结合项目开发目标，充分考虑项目建设要求，保证项目规

划方案的客观性与可行性，促进项目建设水平的提升，为项

目管理工作的推进提供支持。在此过程中，项目策划呈现一

定的创新性特征，具有较高的前瞻性，增加项目的价值，对

项目建设过程中的风险进行规避，在充分体现地区发展特色

的同时，提升策划水平，明确相应的工程管理目标，对各项

资源进行整合，提升资源利用率，推动项目建设质量的提

升，使得项目管理工作呈现良好效果，推动企业发展速度的

提高。

二、房地产策划的不足之处

现阶段，房地产企业在对项目进行开发时，会对工程建设

实际情况进行分析，制定科学合理的项目策划，为项目管理的

推进奠定基础。然而，受诸多因素影响，部分企业在建立项目

策划时仍存在一定不足，制约策划效用的发挥，对企业的发展

造成不良影响，不利于企业竞争优势的提升。

（一）房地产市场的发展呈现混乱性特征

当前，我国部分地区房地产业的开发主体结构合理性不

足，主体质量呈现良莠不齐之势，未对先进的策划理念进行

引进，策划思想基础相对薄弱，无法为策划工作的进行提供支

持。与此同时，部分开发企业规模相对较小，分布范围相对广

泛，呈现一定的零散性特征，企业能力较差，不利于建设作业

的规模化开展，项目质量随之降低。小规模企业数量繁多，加

大恶性竞争产生概率，使得项目建设质量得不到保障，甚至可

能出现哄抬地价等现象，制约房地产行业的稳定发展。此外，

部分企业未充分认识到项目策划的重要性，在其中投入的精力

资源十分有限，使得策划工作逐渐趋于表面化，策划的效用得

不到充分发挥，对企业的发展造成不良影响，阻碍房地产业良

好竞争形势的形成。

（二）对项目主体的定位存在一定偏差

在房地产行业发展过程中，所涉及的项目主体较多，如

相应企业、中介咨询企业与业主等。而房地产咨询业的发展

较为缓慢，仍处于初级发展阶段，咨询工作的公正性得不到

保障，不利于咨询工作的科学性建设，导致市场定位工作逐

渐趋于形式化，无法为相应决策的制定提供数据支持。与此

同时，部分咨询业提供的服务内容相对单一，仅限于房型选

择等方面，难以满足客户的多元化需求。此外，咨询业相关

人员的建设水平不高，职业素养呈现良莠不齐之势，使得市

场定位工作质量得不到显著提升，针对性不足，无法为策划

工作进行提供助力。

三、在项目管理视域下开展房地产策划的策略

（一）保证组织架构的合理性

策划组织架构的确认，有助于房地产策划工作的开展，

是策划工作进行的基础与核心。在房地产策划工作进行时，所

涉及的内容相对广泛，不仅应对项目设计与招标等阶段进行控

制，而且应为项目管理的工作进行做好铺垫，提升策划水平。

在此过程中，应对相关从业人员的职能进行划分，保证分工的

明确性，提升项目管理的秩序性。由项目经理开展管理工作；

由报建管理人员制定相应的可行性研究报告，保障报建审批工

作的有序进行；由设计人员对项目建设整体进行规划；招标管
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理部门应明确项目开发后续施工流程，选取适宜的施工单位，

提升施工水平；施工管理部门应主动进入施工现场，灵活运用

现代信息技术，加大现场管理力度，积极开展监管工作，保障

施工行为的规范性；造价管理部门应对项目整体成本进行预

估，为成本控制工作开展提供助力，将项目建设成本控制在适

宜的范围内，提高企业效益。

（二）对工作内容进行细化

在房地产策划工作中，应以相应工作流程为依据，对组织

架构进行分解，促进任务模块的形成，构建相应联动机制，保

障各模块工作的有序进行，加快模块运行速率，促进企业的稳

定发展。因此，策划人员应提升对不同阶段工作内容的了解程

度，充分发挥项目经理职能，对各部门进行协调，保障策划方

案的落实。与此同时，应明确各阶段的工作任务，对相关从业

人员职能进行详细划分，将责任落实到个人头上，各司其职，

人尽其才。此外，应对房地产项目进行分解，分析市场发展趋

势，对项目定位加以确认，提高项目规划设计水平，制定适宜

的营销方案，为项目销售量的增加奠定基础，扩大企业利益获

得空间。

在对市场进行分析时，不仅应调查项目市场经济发展情

况，而且应对经济发展趋势进行预测，明确项目所在区域的城

建规划，为项目策划工作的进行提供资料支持。在对市场需求

进行调研时，应明晰土地市场供求情况，对年度区域土地供求

加以解析，探析土地价格走势，推动产品价格的明确。在对项

目进行定位时，应结合项目市场定位，考虑客户群体定位，以

产品方案为依据，对产品售价加以确认。在项目规划设计环

节，应对项目平面进行规划，分析项目户型，对项目园林景观

具有清晰认知，提升室内设计水平。在制定项目营销策划时，

应探寻产品入市时机，明确产品营销思路，对市场推广方案进

行确定，提高项目销售量水平。

（三）明确策划关键点

相关人员在开展房地产项目策划工作时，应对策划实施

现场活动实际进行深入分析，保障各项策划的落实，并以此

为依据，对不同阶段工作任务进行细化与分解，提升任务完

成质量，提高工程建设水平。在此过程中，项目经理应充分

发挥自身职能，对房地产项目开发历史经验进行总结分析，

明确项目策划实施过程的关键控制点，并在此基础上，对项

目建设过程进行监管，及时察觉其中的不足之处，积极开展

整改工作，提高项目管理水平。与此同时，项目经理应对

策划实施过程中存在的风险加以预测，评估可能发生的意外

情况，并制定相应的应急方案，提高项目建设质量。首先，

策划人员应分析房地产项目宏观经济发展情况，对市场环境

进行剖析，明确项目所在区域的竞争形势，借鉴相应的成功

案例，考量项目开发区域的地质条件，明确项目价值，明晰

项目定位，为项目开发提供数据支撑。相关人员还应对客户

等群体进行分析，立足于项目市场定位，对客户群体定位加

以确认，确定产品价格，提升项目开发与市场的对接水平。

其次，应对项目建设周期进行规划，加大工期控制力度，降

低项目建设成本。在对项目进行设计时，应明晰项目所具备

的元素，为营销包装奠定基础，如户型设计与园林景观设计

等。最后，在对项目进行营销时，应制定适宜的销售方案，

提炼产品卖点，充分展现产品特色，推动产品销售量的提

升，提高企业经济效益。

（四）构建反馈机制

在制定房地产策划评价机制时，应以相应策划方案为依

据，由相关人员积极发表策划落实过程中存在的问题，明确策

划所取得的成就，深入讨论项目策划需注意的要点，针对不同

问题的解决手段加以解析，为项目策划的完善提供助力。与此

同时，应对房地产策划进行评价，对其中存在的不足之处加以

指认，构建相应的解决机制，立足于市场策划相关知识，结合

项目管理手段，对项目策划路径加以创新，归纳整理项目策划

所取得的成果，提高策划水平。房地产策划工作的开展呈现一

定系统性特征，不仅应对房地产项目开发过程中所涉及的工作

内容进行统筹与规划，而且应对相关主体职责进行明确划分，

如在项目准备环节，土地选择评估与项目开发定位等；在项目

建设阶段，形象包装与推广方案制定等；在项目建设后期，款

项交付方式与验收标准等。为提升策划质量，应将各项工作进

行连接，积极引进项目管理理念，从组织管理与计划管理等方

面着手，构建全面策划体系，提升工程管理水平，对策划组织

机构加以完善，加大项目策划关键点控制力度，推动房地产开

发项目的有序进行，充分提升企业的竞争优势，增加房地产行

业发展速率。

结束语

在房地产开发项目实际建设过程，中所涉及的投资金额相

对庞大，建设所需时间较长，加大项目开发风险，对企业发展

造成一定影响。因此，企业愈加注重策划工作的开展，并将其

作为管理工作的重点内容之一，以项目开发目标为依据，结合

相应的项目建设要求，对各阶段项目进行详细策划，保证项目

策划的全方位性，提高该策划方案的可靠性，推动项目策划的

创新，满足地区发展需求，进而加快房地产销售速率，带动市

场经济的发展。
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