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内容概要

　　本书是作者自《问鼎房地产——房地产从业人士实战专业知识一本通》后奉献给读者的又一力作
。
谨以此书献给一所有有意进军房地产投资开发行业的投资者、决策者和从业者，房地产开发企业的董
事长、董事、总经理、副总经理、总监等高层管理人士。
房地产开发企业的开发、投资、研发、设计、工程、策划、销售、客服、财务、人事、行政等部门的
从业人士：政府相关行政主管部门中的从业人士参与房地产项目开发建设的拆迁、设计、监理、勘察
、施工、建材、设备、装修、物业管理、销售代理、顾问策划等企业的相关从业人士：广大新闻媒体
、研究机构、二手房经纪人员和房地产投资置业者；房地产管理和土地资源管理专业师生。
本书特别适合作为房地产相关企业和单位进行职员培训的首选优秀教材。
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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、房地产项目营销策划、房地产实战营销培训和房地产实用基础知识培
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70多本实操型专业书籍，
　　“房地产开发企业规范化管理丛书”陆续推出《房地产开发企业财务管理与成本控制管理实务》
、《房地产开发企业合同管理与常用合同范本大全》、《房地产开发企业工程管理实务》、《房地产
开发企业部门设置与岗位职责》、《房地产开发企业行政办公管理实务》、《房地产开发企业人力资
源管理实务》和《进军房地产-房地产项目报批报建与开发工作全程指南》等书。

　　近几年陆续出版的“房地产实战营销丛书”包括.《问鼎房地产》、《三天造就售楼冠军》、《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》、《房地产项目整合营
销实操一本通》、《三天造就房地产营销冠军团队》、《房地产公司营销管理实操范本》、《房地产
广告策划与媒介传播实操指南》、《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》、《房地产实用营销图表大全
》、《房地产一线销售管理》、《中小户型开发与设计》、《促动楼盘》、《王牌售楼员实战速成培
训手册》、《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》、《写字楼项目开发全程策划》、《商住综合项
目开发全程策划》、《别墅项目开发全程实操要诀》、《购物中心项目开发全程实操要诀》、《精品
住宅项目开发全程实操要诀》、《三天造就金牌地产策划人》、《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》、《开盘一房地产项目登记派筹与解筹认购实操一本通》、《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》、《二手房买卖三日通》和《房地产中介经纪机
构人事行政与业务经营管理》、《房地产项目精确定位与前期策划实务》等。

　　“物业管理服务实操一本通丛书”包括《物业环境绿化与清洁管理实操一本通》、《物业安全管
理实操一本通》、《房地产项目物业管理招标与投标实操一本通》、《物业管理服务人员实用从业知
识三日通》、《物业工程管理实操一本通》、《物业管理服务投标书编写实操范本》、《物业管理服
务方案编写实操一本通》、《物业管理客户服务实操一本通》等书。
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书籍目录

前言
第1章 房地产项目报批报建全流程实操指南
1.1 土地一级开发阶段
1.1.1 土地一级开发概述
1．土地一级开发的概念
2．土地一级开发的实施方式
3．土地一级开发的成本和收益
4．土地一级开发的范围
5．土地一级开发涉及的政府职能部门
6．土地一级开发入市交易审查的内容
1.1.2 北京市土地一级开发的流程
1．北京市土地一级开发的一般工作流程
2．北京市土地一级开发直接确定开发企业的工作流程
1.1.3 海南省土地一级开发的流程
1．海南省土地一级开发流程的内容
2．海南省土地一级开发流程的附件
1.1.4 征地拆迁管理
1．征地管理
2．国有土地上房屋征收管理
3．拆迁的方式与内容
4．拆迁的程序
5．拆迁许可证的办理
6．拆迁资金审核监管
7．拆迁人员培训考核
8．拆迁评估报告备案
9．拆迁单位资质备案
10.拆迁的补偿
11.拆迁的安置
附录1.1 A中华人民共和国土地管理法（2004年版）
附录1.1 B中华人民共和国土地管理法实施条例（2011年版）
附录1.1 C国有土地上房屋征收与补偿条例（2011年版）
附录1.1 D国有土地上房屋征收评估办法（2011年版）
1.2 房地产项目国有土地使用权的获得与开发企业的成立阶段
1.2.1 房地产项目开发报批报建总流程
1．河北省房地产项目开发报批报建流程
2．北京市房地产项目开发报批报建流程
3．郑州市房地产项目开发报批报建流程
4．天津市房地产项目开发报批报建流程
1.2.2 房地产项目国有土地使用权的获得
1．土地的定义
2．土地按性质的分类
3．国有土地使用权获得的方式
4．国有土地使用权出让的程序
5．国有土地使用权获得的审批步骤
6．国有土地出让合同的签订
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7．土地出让金的缴纳
1.2.3 房地产项目建设用地规划许可证与国有土地使用证的办理
1．上海市建设用地规划许可证的办理
2．天津市建设用地规划许可证的办理
3．国有土地使用证的办理
1.2.4 房地产开发企业的成立与资质审核
1．房地产开发企业的成立
2．房地产开发企业的资质审核
附录1.2 A中华人民共和国城市房地产管理法（2007年版）
附录1.2 B招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定（2007年版）
附录1.2 C招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规范（2006年版）
1.3 房地产项目建设工程规划许可证的办理阶段
⋯⋯
第2章 房地产项目开发工作全流程实操作指南
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章节摘录

版权页：插图：设计修改报告书应包括以下内容：修改的原因、内容、成本，优化后的效果，引起的
连带影响，是否存在内部工作失误或失职情况等。
4）施工单位提出的修改：是指施工单位为了节约开支，方便施工，甚至为了弥补质量事故而提出的
设计修改。
a.施工单位提出的设计修改以技术核定单的形式先由监理签署意见后报项目经理，项目经理在充分了
解修改的原因、内容和费用结算方法后，会同现场工程师商量并签署拟同意、拟附条件同意、不同意
或建议等4种不同意见。
签署前两种意见且属于一般修改的由现场工程师联系设计单位处理，属于重大修改的应立即转报设计
管理审批，由设计管理在总工程师授意下联系设计单位落实。
牵涉规划、建筑布局和装修外观等的修改，还须经总建筑师会签；项目经理签署后两种意见的应立即
退还监理处理。
b.-般修改是指钢筋等量代换，管线改道，微调个别构件截面等不影响承重结构体系和整体布局的细小
修改。
重大修改是指牵涉多个工种同步修改的，如成品型号规格改变；因施工技术或设备不相适应要求改变
设计的，如改变承重结构截面尺寸，分解整体结构，需要拆除或为了处理工程事故等影响工期、成本
和功能的修改。
c.项目经理和设计管理员对施工单位提出的设计修改审查必须遵照是否合理，是否影响原有的建筑功
能或品质，是否使甲方成本增加，是否有更好的解决方法等原则。
d.施工单位签发的技术核定单一式三份，经甲方和设计单位会签并加盖公章后三方各执一份。
甲方的一份须再复印一份，由设计管理员保存，原件由现场资料员保存。
e.施工单位提出的修改，往往时间非常局促，甲方经办人应根据修改的复杂程度和合同中办事时效的
约定或在协商一致的时限内完成意见签署和修改出图。
如果同意施工单位修改，但又没在规定时限内答复或出图而造成施工单位损失的，要承担赔偿责任。
￡为了严格控制施工单位因自身的利益擅自修改设计，没有项目经理指令，施工单位直接和设计单位
接洽的修改无效，因此而造成的甲方损失由设计单位和施工单位承担。
5）非设计单位责任的修改，如果修改工作量较大，符合设计合同中约定需另行支付附加设计费用的
，由设计管理员与设计单位协商费用数额，意见一致后书面报告总建筑师，经总建筑师批准后支付。
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编辑推荐

《进军房地产:房地产项目报批报建与开发工作全程指南》是房地产开发企业规范管理丛书之一。
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