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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E9_c41_235261.htm 引言 房地产是指土

地，建筑物及其他地上定着物。房地产开发的产品无非会以

这三种形态存在，而且房地产产品相对于其他产品来说具有

一些独特的性征。比如不可移动性、独一无二不可复制性、

成本价值高大性等等。这些特性决定了房地产品的生产制造

需要消耗较多自然资源，整合大量社会资源。房地产业区别

于建筑业具体从事工程设计的设计商、从事工程施工的建筑

承包商，这些只是房地产产品的具体操作者，归属于建筑业

。房地产开发就是组织、协调、整合各种社会资源，应用于

地产项目本身，使预期房地产品得以实现，并达到预期投资

成果的过程。 如果我们提出这样的问题，在我们的个人工作

岗位上，我们是专业的吗，在专业上是强势的吗？我想大多

数人都会说：是的。那么换个角度，我们在房地产项目开发

的每个环节上是强势的吗，答案可能会不置可否。在生产房

地产品的过程中，工程人员会首先把自己当作一个施工管理

者，负责开发的人员首先会把自己当作一个公关者，研发人

员会首先把自己当作一个工程设计者，销售人员会把自己当

作一个产品的推销者⋯⋯。“术业有专攻”是我们工作的根

本，但是能在此基础上做到博学是我们工作的一个难点。泛

学的人往往不会有所强势，而在某方面强势的人往往会局限

于自己的专业，而忽略了其他。“平行同方向力的合力大于

交叉力的合力”这是简单的力学原理。如何保证房地产项目

开发的各个环节执行力是平行同向的呢？这就要求我们具有



考虑全局的工作态度和较全面的工作能力，在发扬自身强势

的基础上，充分考虑与其他环节的工作协调一致性，从而推

动项目整体工作向既定目标前进。 房地产项目开发过程中中

的研发职能概述 “研发”顾名思义就是“研究和开发”，这

里开发的含义应该是局限于技术开发这个层面而区别于整个

项目的开发。在整个项目的开发过程中，研发环节处于中间

环节，前接项目拓展，后接运营，工程，销售等等各个环节

。从项目运作流程上来说，研发是产品的设计者。其工作内

容是依据投资决策，可行性研究，进行工程项目的方案设计

，扩初设计，施工图设计，使产品图纸化，进而指导工程施

工，使销售成果得以实现。 地产开发行业的研发工作不同于

其他产品的研发工作。汽车制造商可以有自己独立的研发部

门而不借助于其他的外部技术力量，甚至产品设计图纸可以

重复利用。房地产的研发工作则会有很大的区别。房地产品

在区位上的独一无二差异性，导致产品的不可复制性，其成

本价值高大的特性也使房地产品在制造工程中有大量资源的

消耗，因此，房地产品研发设计工作必须依赖方案设计商，

施工图设计商，专业设计商等外部技术力量的支持。我们从

事的具体研发工作就是整合这些外部技术资源，保证其按照

我们的投资决策、项目定位，成本要求，客户需求来设计出

既定的房地产品。所以，从房地产开发外部环节上来说，研

发职能是整合外部技术资源并应用与项目本身。 那么在内部

环节方面研发的具体职能又是什么呢？从内部工作流程这个

角度上来说，研发的职能是服务性的职能。服务什么？为谁

服务？又怎么服务呢？ 研发工作的本身要求具备较强的专业

技术优势，这是从事这项工作的根本，也是整合外部技术资



源为我所用，切实配合内部工作的有效保障。研发的服务内

容就是为项目开发的各个环节提供技术服务和技术支持。研

发人员应该利用自身在专业方面的知识和技能为投资决策，

项目定位，项目拓展，运营核算，工程实施，销售促进提供

在建筑技术专业方面的各项支持。片面强调或注重自身的技

术含量而忽略其他环节如成本、施工进度，客户等等这样的

工作作风是不足取的；如果研发人员工作经验不足，基础知

识不牢固，专业技术优势将不复存在，就不能谈到整合外部

的技术资源并为我所用。所以研发工作在工作态度上应该明

白自身的工作是服务性的工作，在工作特点上应该是专业技

术性较强的工作，在工作内容上应该是协调各种技术资源的

工作。 产品研发在项目开发过程中与各职能部门的关系 综上

所述，研发在实际工作当中，与各职能部门的关系主要是技

术方面的配合，辅助，为各部门提供专业技术支持，做好技

术服务工作。下面是笔者对研发工作在项目开发内部各环节

中的职能做个简单的解析。（有关其他职能部门职能文后附

注） 一、 研发与项目拓展 如果将研发的市场调研，可行性研

究的职能从其工作内容中剥离出来，研发对拓展的辅助配合

性就显得更加突出。其中包括： 1. 对政府区域规划，控制性

详细规划以及相关规划控制条件的解释，分析修建性详细规

划的可能实现程度 2. 对项目及产品定位提供专业指导性意见

。 3. 对宗地所在规划区域的地位及潜力进行评价 4. 配合进行

土地成本的测算。 5. 根据宗地条件对施工难点及施工成本进

行指导性预测。 6. 对宗地本身的地质条件，自然气候条件，

市政配套条件，景观特点，周边设施条件，交通通讯条件进

行评价 二、研发与运营 研发相对于运营的职能在于为项目成



本控制提供技术支持，并根据成本控制要求，利润目标要求

对技术方案进行优化从而实现项目价值最大化。 1. 为前期规

划草案的成本概算提供相关经济技术指标控制值 2. 为方案组

织设计阶段的的多方案经济效果评价测算提供技术依据 3. 在

方案组织设计阶段根据成本利润限值要求对选定方案进行调

整并在内部各专业进行细化，实现方案价值最大化，为产品

创造最佳性价比做准备 4. 在施工图组织设计阶段对建筑材料

，设备选型，结构及基础选型，施工附加成本（取决于施工

难易程度）进行把控，努力做到图纸上的成本最低，优化设

计减少图纸变更 5. 在施工进行过程中为招投标，概预算，设

计变更，销售变更，施工变更等引起的成本变化及控制提供

技术支持 6. 签订缜密的委托设计合同，推行限额设计，减少

设计成本 三、研发与开发 开发是为项目办理各项建设手续的

职能部门。研发应该为开发办理各项建设手续提供技术支持

，使开发手续办理更快捷、更有效，并应该在充分考虑国家

政策，法规，技术规范的前提下，实现规划方案、外网设备

选型、管线布置，景观布置的经济性，合理性。 1. 提供办理

建设投资计划手续的各项指标 2. 提供规划设计条件，修建性

详细规划，单体建设工程规划所需要的各种技术文件及图纸

3. 配合组织专业设计院进行管线综合设计，外网配套施工图

设计，并组织设计交底 4. 对外网配套手续的办理提供技术指

导性意见，例如给排水，供电，煤气，供热，通讯，视讯等

专业的设备选用，技术方案优化 5. 为施工许可手续的办理提

供技术支持，例如施工图审查等 6. 为办理房产销售手续，房

屋产权证书等提供技术支持，例如户型图的整理等 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问



www.100test.com 


