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_AE_AE_E6_88_BF_E5_c41_66196.htm 自上个世纪九十年代以

来，商品房从热销到滞销再到理性化销售，房地产市场竞争

加剧。2003年之后，随着国家宏观经济调控政策、土地政策

、银行贷款政策的调整，开发商完全凭借出让地土地使用权

套取银行资金用于房地产项目开发的做法已经难以继续，开

发商必须投入大量的自有资金用于项目的前期开发，其面临

的开发风险大大加强。于是，更加理性和稳健将成为整个房

地产业新的变化，有限的土地资源价值最大化将成为房地产

业的最大特征。在此前提下，房地产专业策划公司介入房地

产开发项目的运作将成为市场的主流。笔者就此文讨论的即

这一类合作所产生的协议——— 房地产开发项目前期策划合

同。一、房地产开发项目前期策划与房地产开发项目前期策

划合同的概念日本策划专家和田创对策划的定义是：策划是

通过实践活动获取更佳成果的智能，或智能创造行为。也就

是在对企业内外部环境予以准确地分析并有效地运用各种经

营资源的基础上，对一定时间内的企业营销活动的行为、实

施方案与具体措施进行设计和计划。我国房地产业界现在对

房地产项目策划一般分为房地产战略策划模式、房地产全程

策划模式、房地产品牌策划模式、房地产产品策划模式、房

地产发展商自行策划模式等等。对于房地产专业策划公司而

言，通常建议房地产开发商采取房地产全程策划模式。该模

式由原深圳万科股份有限公司董事、副总经理冯佳先生提出

，以土地价值最大化策划为核心，包含市场研究、土地研制



、项目分析、项目规划、概念设计、形象设计、营销策略、

物业服务、品牌培植等九个方面的内容。时间跨度自开发商

委托日至业主入住、物业管理公司开始行使物业管理权之日

止。房地产项目的前期策划也与房地产项目的代理销售密切

联系，许多项目都采取策划合同与代理销售合同合并签订的

办法。在深圳、上海等城市，还出现了房地产专业策划公司

免策划服务费、只收取代理销售费的新模式。房地产开发项

目前期策划合同从法律上定性，属于一种技术咨询合同。它

具备技术咨询合同的法律特征：首先，房地产开发项目前期

策划合同是受托人为委托人提供决策参考所订立的合同，其

中相当大一部分属软科学研究，凡属工程设计、工程验收、

技术转让等实质性技术活动不属此类合同调整。它主要发生

在项目实施之前。其次，房地产开发项目前期策划属于决策

服务，合同履行的结果仅为委托人可供选择的咨询报告。除

合同另有约定之外，委托人将受托人提出的咨询报告和意见

付诸实施所发生的损失，受托人不承担责任。二、房地产开

发项目前期策划合同双方当事人的主要义务。（一）委托人

的义务房地产开发项目前期策划合同的委托人一般为房地产

项目开发商或投资商。其主要义务有：1、如实告知受托人房

地产项目的背景情况材料和基本情况。包括欲开发土地的位

置、欲开发土地的土地权属、欲开发土地的土地权性质、欲

开发土地的权证面积、政府主管部门的规划要点、自筹资金

规模等。背景情况材料和基本情况是受托人进行分析研究、

提出咨询报告的基础和依据，委托人提供的报告材料、数据

、资料越全面，越有利于咨询报告的科学性、合理化。
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