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实是一个投资公司，它所需人员并不多，尤其是专业人士，

只要精能业务，不必太多，但也不能没有。虽然所有与开发

有关的工作都有相应的专业公司为之完成，从策划开始，到

销售结束，并进行物业管理，都可委托相应的公司提供优质

的服务。但仍然需要有自己的专业人员进行把关，否则，就

不是一家房地产开发公司，而是一个项目投资公司（项目投

资公司也要有懂技术的人）。一切让别人说了算，自己失去

了主动权，开发又有什么意义呢？房地产开发公司的项目开

发成功与否，决策人的决策至关重要，因为房地产开发实际

上是一场商业战役，它涉及到产品定位、宣传策划、资金筹

措、商业时机、商业秘密等等。而公司的运作成功与否，不

仅依靠智勇双全的决策者，即战场指挥者；还需要有足够维

持公司运转的资金，即弹药；资金是企业的血液，没有血液

，企业就死了。也需要有能干且能相互协作的各种人才，即

能冲锋陷阵的战士；还要有创品牌的意识。但主要是资金的

支持，没有资金，也就难有好的实施方案，也就难以聚集优

秀的人才，即使是巧媳妇也难为无米之炊。而好的决策人应

该是优秀的资金调度人。 虽然，唯地段论者强调房地产的开

发成功，从第一到第三都是位置，即位置决定项目成败。它

是以位置为支撑，用资金来盈利的。但是，只要有足够的钱

，大手笔，大气魄，定位成功，策划到位，不一定要好的位

置，也可以开发成功地产项目，不论是商业地产，还是商住



地产，或其它地产项目。如万科四季花城和第五园就是成功

的例子。可是，即使有了资金，项目也有不一定成功的可能

性，因为微小的技术问题也可以影响开发的成功，这是一个

从量变到质变的过程。譬如质量问题、进度问题、方案选择

问题、产品定位问题等等。质量问题小到可以不计，大到可

以造成纠纷，引起官司甚至影响开发者的信誉和名声。进度

可以影响销售的最佳时机。能干的人可以从当前开发到今后

使用，考虑方案的方方面面，尽量周全，并大大降低开发成

本。没有经验和专业知识的人可能只顾眼前，没有主见，考

虑不周，而大大增加开发和使用的成本，等等。从而也有可

能导致项目开发失败。 下面结合本人在关外全过程参与一个

近九万平方米商住楼项目的一些体会，谈一谈就开发过程中

应该注意的几个问题： 开发方面的问题 房地产投资有较大的

风险，要增强风险意识，切忌急功近利，盲目乐观。开发商

要审时度势，强化投资风险与防范意识。但也不能因为担心

有风险而裹足不前，无所作为；因为风险与利润同在，任何

开发都是存在风险的。为了防范高风险，房地产投资要重视

市场研究，项目开发前期须重视对房地产市场宏观与微观走

势的分析与预测，不能凭感觉，凭经验搞项目，应聘请专职

的市场研究人员做研究，提供研究报告参考。 房地产开发不

要盲目跟风，细观房地产开发市场，跟风现象严重，从建筑

风格到户型转换，从大户型到小户型直至酒店式公寓

、townhouse等，目前流行什么就跟风搞什么，没有方向。房

地产定位不在于目前流行什么，而要根据地块环境和市场需

求，有创意，跟着市场走。如在工业区附近，白领对单身公

寓需求较大，旭飞在八卦岭率先推出小户型，获得成功，就



是一个例子。 二、销售方面的问题 房地产销售要借助于专业

公司，好东西不宣传，别人是不知道的，但不能过于依赖它

。在营销推广中过于依靠中介代理，用大量广告轰炸或明星

参与方式促销，把楼价定在高位，使发展商处于进退两难之

间，是过分听信中介代理的某些说教所致，深圳就有一些类

似的例子。因为任何产品光靠表面文章是难以聚集人气的。

项目仅凭炒作一些概念，借助一些广告媒体手段，大张旗鼓

，表面文章做得绚烂多彩，而事实上难聚人心，一定要东西

好，货真价实，才有市场。在消费者日益理性化的今天，发

展商应注重项目内在素质的完善，仅凭表面文章是不足够的

。目前楼市中的营销手段可谓是复杂多变，层出不穷，但相

当一部分的营销手段是以发展商的主观意志为转移的，而精

明的消费者自然知道无论营销方式如何变化，“羊毛出在羊

身上”是不变的，因此虚论营销并无实际意义，还是要在产

品上下功夫，才是硬道理。 三、物业管理方面的问题 房地产

开发不能只注重物业建设而轻视物业管理。一些开发商往往

注重楼宇的硬件建设，忽视交楼之后的物业管理服务等软件

配套与完善，由此带来的负面作用则常常影响到发展商的信

誉和形象。开发商所开发的物业往往由下属物业公司管理，

由于其专业管理服务水平不高，物业管理费居高不下，常常

引发业主的不满，不利于开发商的名声和信誉，所以开发商

从利于日后开发的角度考虑，加强物业管理方面的建设，将

物业管理起来，并管好它，才能有利于后续项目的开发和销

售，这实际是万科的模式。 开发速度方面的问题 因为房地产

开发动用的资金量大，周期较长，所以开发项目不宜四面出

击，将战线拉长。宜稳打稳扎，步步为营，一步一个脚印的



发展，做一个项目，就做好一个，不求多，不贪大。一个项

目的开发，主要的功课是开发前期的工作要做足，市场调查

要充分，产品定位要准确，准备工作要到位，在远离了空手

套白狼的年代，资金也一定要充足，开发手续要齐备，对有

争议的地，有纠纷的项目，要敬而远之；否则，很容易将前

进之车陷在泥沼中。尤其是不能目光短视，贪图便宜，轻举

妄动，盲目跟风。当一个项目前期工作做足之后，后续一切

工作就可按部就班，有条不紊展开了。具体的工作由分管的

部门和下属去完成，决策者只需在休息中等待胜利的消息，

而将全部精力放在下一个项目的研究和决策之中。这样，一

个项目接一个项目的开发，人也不用太多，速度也无需太快

，公司就能稳步发展了。发展到一定规模，将同样的机构在

另一个城市复制，公司就大了，但就地产公司而言，人员还

是比较少的，因为它毕竟只是一个以投资为主的公司。 五、

品牌建设方面的问题 品牌的建设过程，是由每一个优良的开

发项目积累的过程，每一次广告都要从创品牌考虑，做系列

产品，也做系列广告。不宜今天这个项目，明天那个项目，

别人都不知是哪个公司开发的。有的甚至替他人做广告，譬

如某公司开发的“彩景城”项目很成功，你在旁边开发一个

项目叫“彩景新城”，不知详情的人还以为是一家公司开发

的。自己那么辛苦，却在替别人创品牌。发展商需要加强自

身建设，不能只顾赚钱，不树立产品品牌和良好的企业形象

。否则，将导致人才流失，企业开发后劲不足，以至在同行

中渐渐落伍。其实，企业的生存和发展并不仅仅在于短期的

雄厚资金和实力而关键在于加强自身建设。并不在于谁的规

模大、战线长，而在于管理、人才、技术等方面的优势。因



此，发展商应在竞争的大格局下，注重自身建设，深挖发展

潜力，多一点成熟，少一点浮躁才不失为可取之道。 技术方

面的问题 （一）、进度方面的问题 进度快慢直接影响开发的

效益，开发期太长，工程占有的资金太久，则成本升高，这

是问题之一。还有一个时机的问题，譬如，本可以赶在金九

月或银十月完工的工程，由于技术的原因，影响了进度，错

过了最好的开发季节，拖到了一月。结果因为春节的影响，

无人施工，可能延期到二月。但二月进入了春季的梅雨季节

，可能要拖到三月才能交工。三月则是各行各业开始一年新

计划的重要时机，因为要准备实施一年的新计划，可能无人

愿意在三月买楼，又影响到产品的销售。这样，人误地一月

，地误人一年。所以进度问题其实也并不是一个小问题。怎

样才能有效地控制进度呢？ 首先是桩基础的施工方案和工期

，其次是地下室的施工，尤其是地下室的顶板和顶板的防水

施工。因为主楼脚手架的影响，防水施工不能一次完成，这

主要与地下室以及整个建筑方案有关，也与地下室的后浇带

与沉降缝隙和施工方案有关，尤其是外脚手架的搭设有关。

因为脚手架，影响地下室顶板的防水施工，防水施工不完成

则影响地下室顶板的覆土施工，而覆土工作直接影响小区庭

院的园林绿化施工，园林绿化进展太慢则影响销售的形象等

等。这些都是影响施工进度的因素。如果在施工方案中，采

用挑脚手架，让地下室顶板防水施工不受影响，可以大加快

地下室顶板的园林绿化施工，从而加快工程进度。此外，施

工中还要考虑样板房的施工对工程进度的影响。 主体结构可

以五天一层楼，但后续工作要能接上，要不然，前面赶了路

，后面又在等，前面的路就白赶了。主体结构除了材料的供



应要及时之外，验收的工作也要跟上，资料工作要及时并全

面，有了好的资料还可以申报评优秀工程。除此之外，还要

有一个好的施工方案和施工方法。举例来说，如果小高层有

塔吊施工，当主体封顶后，将需要运送的大宗物件尽早运到

工作面，如屋面材料、墙体材料、电梯机房内重型物品等；

然后尽早将塔吊拆除。这样不仅可以加快工程进度，而且可

能降低开发成本。结构封顶后，电梯即具备安装条件，需尽

快完成室内电梯的安装并投入使用，用它解决垂直运输问题

，并尽快将施工电梯拆除。因为施工电梯是最影响施工进度

的，它影响窗的安装和墙面收口，影响外墙面的抹灰和涂料

施工，直接影响外架的拆除和形象进度。在电梯投入使用前

，用施工电梯将主要墙体抹灰材料运送至工作面。室内电梯

投入使用之时，就是室外电梯拆除之日。这是加快进度缩短

工期的关键，同时也可以较大地降低工程成本。当工程完成

之后，再调试电梯，完成验收。 质量方面的问题 一个大型住

宅小区，有大面积的地下室或半地下室时，容易发生质量问

题除了常见的屋顶及窗框渗漏之外，就是地下室的沉降缝、

后浇带的设置和处理。防渗漏之所以发生质量问题，一方面

是因为现在的设计师大多缺乏防渗漏设计的经验，另一方面

是建筑师主要关注的是造型、外观、建筑风格及如何标新立

异而忽视了防渗漏的技术设计。而设沉降缝或后浇带可以将

主体建筑与地下室分开，但覆土层对缝的要求很高，很难处

理。后浇带可以解决加荷过程中地下室底板和顶板在不同荷

载下引起板开裂的问题，但后浇带的封闭而导致板面积加大

，引起的膨胀变形积累而产生的板面开裂，导致渗水的质量

问题，是大型地下室开发所必须引起足够重视的问题，也是



常常被人们所忽视的质量问题。 窗的渗漏是深圳常见的质量

通病。因为窗是外墙的一部分，它要经受风吹雨打，日晒雨

淋，气候变化的影响，所以，只要有点质量问题，就非常容

易发生渗漏。窗的防渗漏的常规做法是留窗洞，安装窗，打

发泡胶，抹灰、打胶封闭等。这也是外墙窗容易渗漏的原因

之一，因为太简陋了。问题在于这种常规做法的窗洞，没有

施工窗带。因为没有窗带，所以窗洞有误差，造成局部发泡

胶太厚和发泡胶高出窗平面太多，影响发泡胶的施工质量和

防水效果。增加窗带，可以保证窗洞口尺寸准确，就能保证

发泡胶的施工质量和防水质量，就可以减少投诉，增加开发

公司的质量信誉。 屋顶的防渗漏，除了结构板的整体浇灌不

留施工冷缝之外，防水层之下要做结合层，以确保防水层与

基层的结合牢固；防水层之上要做做隔离层和保护层，以确

保防水层不因保护层的变化而受到损坏。否则，很难保证防

水层的质量效果，也就难免有屋顶渗漏的机会。 方案方面的

问题 因为方案大小各有各的不同，没有固定的模式和标准；

所以只简单地谈一谈对大盘方案的初步看法：在一个几万平

方米的地盘上搞开发，若干栋多层、小高层、高层围合一个

半开放式的花园庭院，构成一个住宅小区，这是一个常见的

极其普通的没有创意的方案。尽管做成半地下室，可以部分

解决地下停车的通风排烟问题，但它并不是一个最经济的方

案。因为为整个花园都架空在半地下室上，重达三十吨的消

防车要从架空的、覆有近一米厚土的地下室顶板上绕一圈，

其经济性就不是最佳的。所有建筑物与地下室连在一起，不

分开则可能沉降不均匀引起地下室顶板开裂造成渗水；分开

又导致太多的沉降缝非常难以处理，等等。其实，还有更经



济合理简单的方案可供参考：仍然是半地下室，但消防车道

不从架空的人造花园内走，三十吨的消防车直接走在地坪上

，并能达到消防验收之要求。可减少即要覆土，又要承受消

防车重量的地下室顶板面积达上千平方米以上，从而降低开

发成本，缩短工期；并能加大半地下室的通风排烟能力，增

加架空层的商用面积，同时，可以解决最为棘手的沉降缝问

题。这种做法只要设计院在原设计的基础上，调整一下设计

方案即可。其实这种改变也不大，基本可以保持原来的设计
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