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前言

写字楼也叫做办公楼，是指企业、事业、机关、团体等单位的商务办公用楼宇。
写字楼在城市建设中就像是一张城市名片，反映了一个城市经济总量的大小和发展速度的快慢。
同时，写字楼的发达程度也是一个城市商贸活力的最直接反映。
它的繁荣对提升城市魅力形象、点缀都市亮点都起到很大的作用。
随着经济的发展，各大中小城市的写字楼物业如雨后春笋般涌现。
如何成功开发并成功运营写字楼项目成了开发商们关心的问题。
要解决好这个问题，做好市场调查、项目定位、产品规划、整合推广和租售执行等步骤的策划和操作
是最关键的。
为了让广大操盘人员对写字楼项目的全程实操策划有更深入的认识，也为了促使各写字楼项目能够顺
利地开发运营，经过近两年的研究探索，我们特别策划编写了这本书——《写字楼项目开发全程策划
》。
本书用五章的内容全面讲述了写字楼项目开发全程策划的指导理论和全程操作要诀，这五章内容包括
：第一章，写字楼项目市场调查分析，主要讲述写字楼项目投资环境分析、市场环境分析、自身情况
分析、客户群分析、竞争对手分析和SWOT分析等内容。
第二章，写字楼项目定位分析，主要讲述写字楼项目的开发类型定位、档次定位、客户群定位、案名
定位、形象定位、功能定位、产品定位和价格定位等内容。
第三章，写字楼项目产品规划建议，主要讲述写字楼项目的总体规划建议、功能分区建议、建筑风格
建议、装饰装修建议、环境景观建议、配套建议、物业管理建议和日常经营管理建议等内容。
第四章，写字楼项目整合推广策划，主要讲述写字楼项目的广告策划、媒介策划、包装策划、活动策
划和推广策划等内容。
第五章，写字楼项目租售执行策划，主要讲述写字楼项目的经营模式与租售比例确定、销售人员组织
、价格制定与付款方式确定、销售目标与销售渠道确定、入市时机与销售控制策划、各阶段工作内容
与执行时间计划、租售物料准备与租售费用估算。
本书是一本理论与案例相结合的内容全面的写字楼项目开发全程实操的指导书和案例参考书，具有以
下七个特点：第一，专业性。
本书有别于一般的房地产策划理论图书，它是针对于写字楼项目这一特定房地产开发类型而“量身定
做”的一本针对性极强的书。
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内容概要

本书讲述了写字楼项目开发全程策划的指导理论和全程操作要诀，重点介绍写字楼项目市场调查分析
、项目定位分析、产品规划建议、项目整合推广策划、租售执行策划等关键内容。
本书是有关写字楼项目投资、开发、运营各企业相关从业人士的必备工具型实战参考用书，是广大房
地产从业人士和房地产策划师职业提升的实用读本。
    本书十分适合房地产开发公司、房地产顾问策划公司、房地产租售代理公司、房地产市场调研公司
、房地产广告公司的从业人士阅读。
    同时本书也是房地产专业师生很好的参考教材。
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作者简介

余源鹏，国内知名实战型房地产研究策划人，广州鹏起房地产代理有限公司总经理。
20世纪70年代出生于广东省潮州市黄冈镇，本科毕业于哈尔滨工业大学土木工程学院建筑工程专业，
结业于中山大学企业管理(营销管理方向)研究生进修班。
主要从事房地产实操研究、房地产营销策划、房地产实用基础知识培训和房地产营销系统培训等业务
。
主编出版了“房地产实战营销丛书”、“房地产开发企业规范化管理丛书”和“物业管理服务实操一
本通丛书”等三大系列近70本实操型专业书籍。
 
    其中近几年陆续出版的“房地产实战营销丛书”，包括《房地产广告策划与创作》、《房地产包装
推广策划》、《房地产实战促销300例》、《房地产实战定价与销售策略》、《房地产实战市场调研与
优秀案例》、《中国楼盘实战命名三万例》、《售楼尖锋》、《房地产公关活动促销方案56例》、《
三天造就售楼冠军》、《房地产实用营销图表大全》、《房地产一线销售管理》、《问鼎房地产》、
《中小户型开发与设计》、《促动楼盘》、《房地产项目可行性研究实操一本通》、《房地产优秀广
告文案创作与鉴赏大全》、《房地产广告策划与媒介传播实操指南》、《房地产公司营销管理实操范
本》、《房地产项目整合营销实操一本通》、《房地产中介经纪人实用业务知识两日通》、《三天造
就二手房租售冠军》、《房地产中介经纪机构人事行政与业务经营管理》、《二手房买卖三日通》、
《房地产策划师职业培训实战教程》、《房地产项目现场销售管理实操范本》、《商业房地产项目招
商实操一本通》、《房地产项目销售执行实操一本通》和《开盘-房地产项目登记派筹与解筹认购实操
一本通》等。
 
    此次推出的“房地产项目开发全程实操系列”丛书有：《专业市场项目开发全程策划》、《旅游房
地产项目开发全程策划》、《社区商业街项目开发全程策划》、《酒店式公寓项目开发全程策划》、
《商住综合项目开发全程策划》、《写字楼项目开发全程策划》。
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书籍目录

第一章  写字楼项目市场调查分析  第一节  写字楼项目投资环境分析    一、城市条件分析    二、经济环
境分析    三、政治环境分析  第二节  写字楼市场环境分析    一、写字楼市场分析的内容    二、写字楼市
场分析的思路  第三节  写字楼项目自身情况分析    一、项目基本情况分析    二、项目周边环境分析  第
四节  写字楼项目客户群分析    一、对广大潜在客户进行分析    二、对典型写字楼客户进行分析    三、
对各类型的客户群进行分析    四、对各行业的企业进行分析    五、对客户的需求特征进行分析    六、
根据分析的结果提出建议  第五节  写字楼项目竞争对手分析    一、项目竞争对手的分析内容    二、项
目竞争对手的分析思路  第六节  写字楼项目SWOT分析    一、项目优势分析    二、项目劣势分析    三、
项目机会分析    四、项目威胁分析第二章  写字楼项目定位分析  一、项目开发类型定位  二、项目档次
定位  三、项目客户群定位  四、项目案名定位  五、项目形象定位  六、项目功能定位  七、项目产品定
位  八、项目价格定位第三章  写字楼项目产品规划建议  一、项目总体规划建议  二、项目功能分区建
议  三、项目建筑风格建议  四、项目装饰装修建议  五、项目环境景观建议  六、项目配套建议  七、项
目物业管理建议  八、项目日常经营管理建议第四章  写字楼项目整合推广策划  一、项目广告策划  二
、项目媒介策划  三、项目包装策划  四、项目活动策划  五、项目推广策划第五章  写字楼项目租售执
行策划  一、项目经营模式与租售比例确定  二、项目租售人员组织  三、项目价格制定与付款方式确定
 四、项目销售目标与销售渠道确定  五、项目入市时机与销售控制策划  六、项目各阶段工作内容与执
行时间计划  七、项目租售物料准备与租售费用估算
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章节摘录

插图：三、政治环境分析房地产业是一个受政策影响较大的行业，国家可以通过各种政策对房地产业
进行调控。
影响房地产业的政策主要包括：土地政策、房地产金融政策、房地产税收政策等。
策划人员在分析政治环境时，可以分别对这几类政策进行分析。
如某写字楼项目2004年的政策环境分析：2004年已被房地产业内人士称为“政策年”。
在这短短的半年时间，大大小小的房地产政策层出不穷，主要是来自于土地市场、房地产金融市场、
动拆迁、经济适用房等具体相关调控政策。
（1）土地政策为了在2003年全面整顿的基础上继续加大力度，2004年国家又先后颁布了《关于停止经
营性项目国有土地使用权协议出让的补充规定》（4号令）、《关于进一步治理整顿土地市场秩序加
强土地管理工作的意见》、《国务院办公厅关于清理整顿各类开发区加强建设用地管理的通知》、《
国土资源部土地利用司关于建设用地备案制度执行情况的通报》、《2004年全国土地利用计划》的通
知、《关于深入开展土地市场治理整顿严格土地管理的紧急通知》。
这些政策的出台，一方面使农业用地转建设用地受到严格控制，土地开发面积增幅回落，土地交易价
格持续上涨；另一方面促使全国各主要城市的土地市场趋于成熟。
（2）房地产金融政策1）控制房地产信贷规模中央双管齐下，一方面通过政策下发和监管来控制银行
的放贷规模，从而有效抑制过热行业的资金源头，另一方面则通过调整资本金比例来进一步抬高过热
行业的准入门槛。
4月11日央行宣布，从2004年4月25日起，资本充足率低于一定水平的金融机构，将执行8％的存款准备
金率，国有独资、股份制商业银行、外资等金融机构将执行7.5％的存款准备金率，目的是限制商业银
行的信贷盲目扩张。
房地产业是信贷调控的首要对象之一。
4月27日，国务院下发通知，将房地产开发固定资产投资项目（不包含经济适用房）资本金比例从20％
提高到35％及以上。
2）提高个人住房按揭贷款门槛随着中央对房地产开发信贷规模的控制，“五一”前后，各大银行纷
纷采取相应措施提高个人住房按揭贷款门槛，归纳总结主要是限制个人购买2套（及2套以上）住房以
及高档别墅，旨在控制炒房投机，平抑房价。
2月26日，中国银监会发布了《商业银行房地产贷款风险管理.指引（征求意见稿）》。
《指引》规定，商业银行对个人住房贷款的发放，应将每笔住房贷款的月房产支出与收入比控制在50
％以下（含50％），月所有债务支出与收入比控制在55％以下（含55％）；房地产贷款余额与总贷款
余额比不得超过30％。
5月15日，沪上各家银行已将第二套房的首付款比例提高至三成，而对于第三套房的购房者，银行基本
上不提供贷款支持。
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编辑推荐

《写字楼项目开发全程策划》：房地产项目开发全程实操系列6
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