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期 房地产公司进入市场，首要的门槛是土地，而后是资金，

最后是人才。人才可以通过高薪去争夺和挖掘，资金也可以

通过银行去融资，土地则较复杂，如果有良好的政府资源和

当地政府的支持，购买土地会简单一些，毕竟在内地很多城

市，土地市场依然是一张不透明的网，看不清，摸不透，没

有一定的政府关系很难开展土地的扩张、储备工作。土地扩

张不是简单的购买和储备，要与公司发展的战略计划和整体

布局以及市场增长紧密结合起来。 l 建立与当地规划、国土部

门建立良好的工作关系。 如果在当地有很好的政府关系，那

对前期土地的储备和扩张将很有帮助，在土地成本、区位和

数量方面将能够按照公司制定的发展战略进行，为进一步的

实施开发打下一个良好的基础，在市场竞争中占据较高的优

势。 购买土地前首先做好三个准备： 1）规划选址。 某一种

开发项目概念确定后，下一步的工作就是项目的规划选址，

首先，要了解城市规划和用地的现状，分析空地及周边的现

状和发展情况，并到现场进行实地调查和核实。其次，根据

项目的定位和对土地的具体要求，拟选5处以上的位置进行选

址和评价。评价主要考虑周围市场、公共配套、市政基础设

施、周边建设情况、本地的规划趋势和发展方向、交通的便

利程度、基地的现状和是否引起较高代价以及项目进入后的

市场反映及销售预测等，评价应结合选址和前面的调查及项

目定位综合考虑，必要时要对项目定位进行调整。最后，根



据各选址评价报告，进行针对性分析和比较，从中遴选出有

较大开发价值的地段作为公司发展的决策依据。 比如，城市

大型购物中心，影响其规划选址的主要因素有两个：一是地

区人口密度和流动率。二是交通便利程度。在汽车高度发展

的国家，如美国，其大型城市购物中心大多位于城市郊区高

速公路的旁边，因为交通非常方便，而且开汽车也非常容易

到达，买完后就可以直接回到位于郊外的别墅了。虽然，高

速公路边的购物中心周边地区可能人口稀少，不比市区人口

密度大，但高速公路上的较高数量的来往车辆，保证了购物

中心设置的第一个因素：人口流动率。所以，交通便利和人

口密度及流动率，对于购物中心的规划选址，两者缺一不可

。 在深圳地区，私人汽车拥有率逐年提高，加入WTO后，购

买家庭轿车速度日长，深圳去年已有50万辆汽车，现在也月

售1万辆。而深圳户籍人口也就120万，平均每家也有一辆。

这样一种情况下，在郊区设置购物中心适合吗？答案是否定

的。因为，深圳是一个特区，市区内已基本处于饱和开发状

态，没有哪个地方的交通是非常顺畅的地方，即便滨海大道

、深南大道、北环大道交通也多处于临界饱和状态，另外，

有车族大多居住在城市中心和密集居住区，很少一部分在城

市边区购房，他们不大可能在下班时饶路去郊区购物中心进

行采购，这不符合人们顺便的心理。所以，在深圳郊区设置

购物中心缺乏吸引力。 所以，在高密度的人口地区或高流动

率的道路边上，如果交通非常方便，停车和进出都很不错，

可以有一个较好的市场前景。家乐福的规划选址比较成功，

梅林一村有7000户居民、3万人口，居民多为层次较高的政府

公务员和教师，对大型购物中心的环境较重视，而且家乐福



是梅林一村唯一的一家商场。由于家乐福位于市政道路上，

将消费者人群扩大到整个梅林地区，并通过公共交通吸引人

流，而门前连续不断的车流又是购物中心高人口流动率的保

证，几个方面保证了家乐福的巨大成功。这是购物中心和居

住区共同开发建设的良好案例。 2） 加强设计报批过程中的

目标管理：土地合同、用地红线和规划设计要点 设计报批不

仅仅是批准的问题，时间上的问题，要认识到设计报批是将

设计目标通过政府的批准加以确认和合法化。跟踪者要学会

与管理者的沟通和协调。 l 尽管用地红线和规划设计要点都是

规划国土部门下达的，但我们可以通过合法的正当途径将公

司的发展目标和设计意图反映给他们，去积极协商和沟通，

影响他们的决策倾向。 规划选址初步确定后，就要进行土地

的购买工作。土地购买时要事先与规划土地部门将土地价格

、土地面积和规划设计要点以及开发建设要求协商好，要做

到心中有数，尽可能把今后开发建设中遇到的问题想清楚，

并在合同中为公司的发展调整留下调整余地。所以，用地红

线和规划设计要点是关键技术工作。 用地红线要根据法定图

则或控制性详细规划所确定的路网进行下达，地产公司要及

时跟踪和协调，如果在一个范围允许选择或规划部门有商量

的余地，地块在一个街坊内的区位价值，就要结合下一步的

规划设计、城市规划以及公司的项目定位，作出地块评估和

判断，比如商业，最好临近道路和便于出入，如果住宅最好

远离市政干道，选择僻静处，而周边如果有好的景观如公园

、海景或水库、山体，则对办公和住宅的销售或租赁有较大

的吸引力。所以，用地红线的跟踪，不是一个简单的划线问

题，而是一个重新进行细分和目标确定的过程。 规划设计要



点，是项目的灵魂和技术核心，他影响着公司的一系列决策

和经济战略的确定，比如，3.5的容积率对于开发住宅来讲，

就是高层住宅，而在某些城市，如果消费人群还达不到可以

承受电梯的管理成本和高层土建成本的情况下，茫然采用高

容积率，会使公司陷入困境，而且还要交纳高容积率带来的

楼面地价。所以，在签定土地合同时，就要做好经济技术分

析，重点对容积率、公共配套（学校、幼儿园、商场等）进

行成本分析，计算建设后的单方成本，与市场同类项目进行

比较，并作出方案判断和选择。因为，规划设计要点在下达

后就不容易调整，所以，之前一定要将开发建设遇到的问题

在规划设计要点中考虑进去，为今后自我调整留出余地。
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