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内容概要

房地产开发前期策划，要先于实际的决策和项目产品的形成。
它是一种科学的预测活动，在整个工程建设中具有决定意义。
前期策划的主要任务是定义开发什么，预测项目的社会效益与经济效益，指导项目的规划和设计工作
，从而拟定具体的项目计划。
《房地产开发前期策划》着重从市场调研、项目定位、可行性研究三大方面对房地产开发前期策划进
行分步解析，抓住主要环节的重点流程，同时借鉴国内经典项目案例增强实战操作性，即学即用。
《房地产开发前期策划》由中国房产信息集团，克而瑞（中国）信息技术有限公司所著。
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作者简介

　　克而瑞（中国）信息技术有限公司，克而瑞（中国）信息技术有限公司是一家专门从事房地产信
息技术系统研发的高科技公司。
公司以中国房地产海量信息数据库为基础，面向开发商、投资商、基金公司、金融机构、评估机构、
营销机构等各类房地产上下游企业，提供全面、精准的产品服务。
　　克而瑞（中国）信息技术有限公司图书策划中心，克而瑞（中国）信息技术有限公司图书策划中
心前身为决策资源图书策划中心，成立于1998年，专门从事房地产行业各类图书的策划工作，是目前
国内发行量最大的房地产图书策划中心。
其中，“克而瑞地产人书库”系列专业地产图书50余套，内容涵盖房地产规划、调研、建筑设计、广
告营销、成本控制、企业融资、物业管理、企业管理、人力资源等全产业链，累计2000余万字。
每套发行均突破上万册，无可争议地成为地产专业图书策划的“NO.1”。
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章节摘录

　　用地分析　　（1）宏观分析--城市尺度　　主要分析用地所在区域的城市功能，即在城市结构中
的地位。
宏观分析需要研究区域的功能特征（经济、人文、产业）、区域的认可度（形象、特性）以及区域的
发展趋势。
在这一层面的分析中，城市印象非常重要，城市印象即区域在人们心中的地位，指人们对某一区域在
整个城市历史发展过程中遗留下来的约定俗成的认识，这种认识通常会影响人们对该地区整体概念的
形成，进而影响人们对该区域价值的评价。
　　例如北京，上风上水与下风下水的传统观念决定了西山、昆玉河一带历来是豪宅的聚居区，而南
城的区域价值始终比北边稍逊一筹。
而“东富西贵，南贫北贱”的城市居住传统，在CBD、中关村、亚运村等若干重点区域空前发展的带
动下，呈现出“东富西贵、北旺南贫”的区域特征。
当“摊大饼”式的环线结构呈现出种种弊端之后，“两轴两带多中心”的新城市发展空间规划，则为
城市建设和房地产开发指出新的发展方向。
　　（2）中观分析--区域尺度　　中观分析的区域尺度主要考察区域的交通条件、周边环境条件和配
套条件。
交通条件主要以可达性、交通方式、时间距离与空间距离、标志性等几个标准为衡量要素。
周边环境条件主要指周边的地块功能、周边的重要公建或城市公共设施、周边的自然资源及景观环境
等。
配套条件则包括生活配套、教育配套、商业配套等方面。
例如北京三水青清小独栋别墅项目位于传统的别墅区，京昌路11出口处，其交通条件就极为突出。
　　（3）微观分析--地块尺度　　对于地块尺度所做的微观分析，主要包括地块规划条件、地块现状
条件、地块开发条件和地块内外交通四个方面。
　　其中，地块规划条件主要包括用地性质、占地面积、规划建筑面积、容积率、控高、红线位置、
绿化率等。
地块现状条件指的是现状建筑，包括保留建筑、保留物（成树、水塘等）以及景观条件，包括自然景
观、建筑景观、遮挡情况。
地块开发条件包括高差、四至、边界、地质土层等要素。
地块内外交通则包括外部交通，如临路性、出入口位置;内部交通，如未来社区的交通规划等。
　　⋯⋯
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