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研究对房地产公司的利润贡献 第2操作环节：更新房地产研

究理念 第3操作环节：房地产市场研究模式设计 第4操作环节

：项目策划研究模式设计 第5操作环节：建立项目后评价体

系 使用说明 贝尔实验室每年研发经费高达惊人的数十亿美金

。中国房地产领域的研发经费从投入比例而言，也是低得惊

人。除此之外，能否掌握专业的实战研究模式，也是决定战

略领先的关键所在。《房地产项目实战研究模式专业操作手

册》详细介绍了房地产项目的研究模式与基本操作程序。 

第1操作环节：项目研究对房地产公司的利润贡献 1．房地产

项目研究的科学细分 客户需求的研究 规划设计研究 房地产市

场研究 项目策划研究 研究理念的创新 客户需求的研究 全程

介入营销策划的研究 项目后评价体系的研究 2、项目研究对

获利的贡献 如果说对市场的困惑与迷惆要求我们通过市场研

究去解答，那么，无数血与泪的教训逼迫我们不得不去研究

市场。根据98年规划国土局统计结果，深圳市至明年年底的

积压商品房面积达到了332.38万平方米。根据初步调查，在这

些积压楼盘中，70％按楼盘主要积压原因是定位不当。定位

不当的形式多种多样：有在城市快速干道边建高档大户型住

宅的，有在毫无资源特色的城市中心地块建豪宅的，有在只

能容纳建一栋高层的巴掌地块建全复式家宅的，有认为采用

了一些现代通信和监控设备就是豪宅的⋯⋯但是他们一个共

同的特点，就是没有很好地研究市场，许多发展商完全凭心



血来潮决定项目，在项目开始阶段就已经铸成大错。正确的

房地产研究能给房地产公司创造巨大的利润。深圳市就有非

常典型的例子。明年初，皇岗口岸一个楼盘的售伙比相邻楼

盘要高2000元／平方米以上，其主要原因是看准了建设地铁

的时机，在销售上主抓香港市场，该楼盘不但售价高，而且

销售水平也大大高于周边楼盘，开售3天内即销售200余套，

在日趋疲软的深圳房地产市场极为罕见。 第2操作环节：更

新房地产研究理念 步骤A：确立市场研究的战略地位 无数的

教训已经使许多发展商认识到了市场研究的重要性，但这种

急于了解市场的心态与他们对市场研究认识的粗浅和行动的

软弱，却形成鲜明的对比。少数发展商已经认识到了必须对

市场需求进行科学的、系统的调查，在市场调查中开始引入

科学的调查理论。有些还与专业调查公司合作，通过专业的

抽样调查和小组座谈方式等了解客户需求。 步骤B：房地产

企业进行市场研究的步骤： a、寻找市场机会。通过中长期市

场研究和区域市场潜力研究，对企业在房地产方面的长期发

展战略如发展区域、发展产业类型提供参考意见；对近期的

开发计划，土地储备计划、储备土地类型、区域提供参考意

见。 b、辅助项目定位。通过分析预测区域市场供求关系、

分析细分市场需求特征、评估区域市场竞争态势等研究，为

项目定位提供参考意见。正确的市场定位能大大降低房地产

项目开发的风险。 C、研究评估具体市场策略的可行性。房

地产行业作为资本密集型行业，开发过程中的每一项决策都

牵涉到大量的投资，由于房地产开发的长周期特性和不可逆

性，又导致决策带有很大的风险。通过科学的房地产研究，

为这些决策建立科学的支持，能避免这些决策的随意性，缩



小房地产开发的风险。 如以下一些需通过市场研究提供决策

支持的例子： 新户型的市场接受性； 住宅智能设备的投资对

促进销售有多大作用； 项目定价的合理性； 市场促销策略的

有效性； 广告诉求点的有效性； 包装及广告方案的合理性。 

步骤C：客户需求研究 客户需求是住宅项目开发的起点，客

户需求内容的判断正确与否是住宅项目成败关键。 a、客户定

位一明确住宅楼盘是为哪个价格区间的客户开发。 b、需求

定型一研究设定价格区间内客户对住宅需求的具体内容。 C

、项目定板一满足客户需求方案的创造性策划、效益预测的

分析以及比较 第4操作环节：项目策划研究模式设计 规划设

计确定了住宅项目的基本参数。开发商对规划设计过程的控

制能力的强弱，决定了能否以准确、有效和创新的方式来满

足客户的住宅需求。 包括以下5点 1. 能够选择正确的规划设

计合作伙伴 2. 能保证客户需求内容在规划设计工作中得到体

现 3. 能激励规划设计机构采用创新手法 4. 能保证住宅项目成

本得到有效保障 5. 能保障根据客户需求和市场形式变化而灵

活调整 第1操作环节：项目研究对房地产公司的利润贡献第2

操作环节：更新房地产研究理念第3操作环节：房地产市场研

究模式设计第4操作环节：项目策划研究模式设计第5操作环

节：建立项目后评价体系使用说明贝尔实验室每年研发经费

高达惊人的数十亿美金。中国房地产领域的研发经费从投入

比例而言，也是低得惊人。除此之外，能否掌握专业的实战

研究模式，也是决定战略领先的关键所在。《房地产项目实

战研究模式专业操作手册》详细介绍了房地产项目的研究模

式与基本操作程序。第1操作环节：项目研究对房地产公司的

利润贡献1．房地产项目研究的科学细分客户需求的研究
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