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房地产项目报批报建策略、技巧及公共关系维护
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欢迎新老客户关注中房商学院官方微信平台！中房商学院将会为您提供最新、最全、最优质的房地产培训、咨询、顾问信息。

    中房商学院将秉承 “唯有实战、方有实效”的宗旨，将提供房地产全方位和全产业链的优质服务，为房地产行业输送实战型的高端人才，领跑房地产培训咨询行业。

微信公共账号：zfxedu
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· 主  办：中房商学院

· 时  间：2017年4月21-22日   

· 地  点：北  京

· 网  址：www.zhongfang.org.cn 
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    房地产开发特点是：1.周期长、投资量大；2.多专业，多阶段，多节点；3.高风险、高回报，需要较强的资源整合能力，项目的成功一定是一个团队目标一致、通力协作、不断努力的结果。重点在三大节点：A、项目开工；B、开盘；C、内控交房；两大阶段：项目前期阶段、项目实施阶段（通过图表和案例说明）。

这是一门结合房地产全程开发的报建实战课程，通过开发流程的一系列报建环节的梳理和核心部门公共关系的剖析，告诉房地产企业老板、集团开发负责人一个优秀的报建人员如何高效地进行该项工作，才能保证企业开发项目快速取得合法证照。

良好公共关系的建立与维护不仅对于已开发项目具有直接的促进作用，还对于公共危机的处理和化解、企业长期形象的建立、各项优惠政策的博取具有重要的意义。可以让地产公司老板提高对开发报建的认识，培养和训练专业的报建团队，让你从不断发生的繁琐的企业管理工作中，找到最核心的关键，做一个内行的开发管理者！
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· 让房地产企业老板提高对开发报建的认识

· 教会房地产老板如何用好开发人员
· 让房地产老板学习公共关系的有效利用
· 让房地产报建从业人员快速入门和提高层次

· 通过学习，能够让您清楚开发主要流程、重点及风险点。

· 了解开发报建全过程的内、外部管控办法，并能在实际工作中有效实施。
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房地产开发企业总经理、主管、开发部负责人、报建专业、公共关系部相关人员。
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杨老师：中房商学院高级顾问；

国内房地产资深专家，东南大学工程硕士，南京大学EMBA。
杨老师早年就职部属建筑设计研究院，曾在2家上市地产公司的总部产品研发中心参与和支持了多项住宅和商业综合体的设计的研究，对产品创新与设计控制有深厚的专业功底，先后担任过苏宁环球和百胜麒麟等多家地产公司项目设计负责人和项目总经理，积累了丰富的一线的实战经验。

曾全权负责一些开发集团公司的区域公司的前期报建和设计管理工作，参与营销与成本管理工作，总负责项目的整体策划、设计、及项目的全过程运营管理，经历多个项目的投资拿地、全程报建、南京和重庆等地项目的拆迁安置、土地一二级联动、合同谈判以及项目的运营管控等工作。对外对于土地价值的判断、投资机会的选择与切入、拆迁安置技巧、一二级联动获取策略、政府公共关系维护和报建技巧，对内对于项目的关键节点设置和把控、计划管理的落地、内部各部门综合协调等方面具备独特的理论和实践经验，有房地产多个项目的整体运营管控经验和操盘技能。

杨老师今年来多次被邀请走进大型国企和上市公司，给企业中高层和行业内的管理人员上课，并在清华大学、北京大学、重庆大学和中南大学等大学房地产总裁班客座，给学员培训上课，深得从业人士的好评。
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第一部分：房地产项目的开发报建的外部主要工作内容
一、项目报建流程及主要审批成果

二、项目设计审批

（一）、设计方案审查（并联审查）
1、方案预审需提供的材料：

2、协办部门材料及数量：


◆ 涉及消防事项的审查

◆ 涉及园林绿地指标事项的审查

◆ 涉及防空地下室设置事项的审查（涉及民用建筑配套建设防空地下室） 

◆ 涉及市政公用设施安全事项的审查（涉及危及市政公用设施安全的建设项目）

◆ 涉及国家安全事项的审查

◆ 涉及电力保护事项的审查

◆ 涉及河道管理事项的审查（限河道管理范围内的建设项目）

◆ 涉及机场空域安全管理事项的审查

◆ 涉及无线电管理事项的审查

◆ 环境影响评价文件审查

（二）、扩初设计审查（市住建局并联审查，各区、县住建局有差异）

1、初步设计预审需提交的申请材料

2、主办部门所需要的材料：

（1）建设工程初步设计审批申请表（含电子表格）；

（2）初步设计图说（按主办部门预审意见修改后）及其光盘；

（3）涉及高边坡支护的，应提供边坡支护方案设计可行性评估报告；

3、协办部门提供的材料：

◆ 消防所需申请材料：

◆ 园林部门所需申请材料：

◆ 气象部门所需申请材料：

◆ 人防部门所需申请材料：

◆ 市政部门要求的申请材料：

◆ 交通部门所需申请材料：

（三）、建设工程施工图审查备案

1、第一部分（综合篇）

2、第二部分（消防专篇）

3、第三部份（节能专篇）

三、项目工程办证

（一)、建设用地规划许可证的办理

（二)、项目核准

（三)、建设工程规划许可证办理

（四)、建设工程施工许可证办理

（五)、建设工程预售许可证办理

（六)、建设工程备案证办理

● 建设工程竣工验收备案

四、项目工程招标

（一)、建设工程招标报建

（二)、建设工程招投标情况备案

（三)、建设工程施工合同备案

五、项目专项审查

（一)、平基土石方专项工程

（二)、高切坡治理专项工程

（三)、建筑装饰专项工程

六、项目施工报监

（一)、建设工程质量监督报监

（二)、建设工程施工临时占道、开口办理

（三)、移植行道树办理 

（四)、人防设施损坏报批

七、项目行政管理

（一)、房地产开发项目资本金管理 

（二)、房地产开发项目手册管理

八、项目验收

（一)、项目规划专项验收管理

（二)、项目消防专项验收管理

（三)、项目环保专项验收管理

（四)、项目防雷专项验收管理

（五)、项目园林专项验收管理

（六)、项目节能专项验收管理

（七)、项目竣工验收管理

（八)、项目档案资料管理

九、总结要点及相关案例
1、土地证、建设用地规划许可证、规划要点批复阶段
2、项目公司设立、立项、环境评估、房地产开发资质
3、总平面审查阶段

4、管线综合审查、排水许可证

5、单体审查、建筑工程规划许可证

6、消防和人防专项审查

7、节能审查、施工图审查

8、渣土和建筑垃圾排放许可、噪音排放许可、夜间连续施工许可

9、质量监督、安全监督

10、施工招投标、监理报建

11、施工许可证

12、放线、验线　　

13、预售许可证

14、关于预售中的土地解押

15、规划、消防、人防、管线、质量等专项验收，竣工验收备案，交楼

16、潜规则概要

第二部分：房地产项目的开发前期的内部主要工作内容
一、项目前期阶段

1、开发项目的前期工作流程、完成标志、控制要点及主要风险：

2、项目可行性研究报告（公司）

3、项目定位报告（公司）

（1）、市场定位、客户定位、产品定位、价格定位

（2）、经济测算

（3）、项目发展报告：开发计划、项目考核指标初定、资金流

4、国有土地使用权证（国土局）

5、建设用地规划许可证（规划局）

（1）、建筑方案设计通过（公司）

（2）、方案文本报规通过（规划局）

（3）、项目投资概算（公司）

6、建设工程规划许可证（规划局）

（1）、施工图最终蓝图完成（公司）并通过图审

（2）、建筑工程规划许可证（规划局）

（3）、目标成本审核通过（公司）

（4）、项目预算审核通过（公司）

7、建筑工程施工许可证（建设局）

8、项目开工（公司）:项目开工主要流程

9、样板区开放（公司）:样板区开放主要流程

10、预售许可证（房管局）

案例：预售许可证办理所需资料

（1）、项目亮相（公司）

（2）、项目开盘（公司）
项目前期阶段小结：

核心工作：项目定位、方案设计、预售许可证获取

关键性节点：五证的获取、样板区开放

最主要影响因素：

1、拆迁影响项目启动时间；

2、定位报告、规划设计质量导致工作出现反复；

3、报规报建工作推进缓慢；

4、设计单位履约能力。

二、项目实施阶段（项目全过程营销）

1、项目实施阶段——工程线管控流程及完成标志、主要过程控制节点

（1）、建安工程

（2）、室外配套工程

（3）、取得规划验收和综合验收合格证，工程验收整改完成

2、项目实施阶段——销售线核心工作：按期完成销售、回款目标，主要工作内容有：

（1）、分解月度指标     （2）、产品分析、聚焦销售重点  （3）、价格监控及调整，
（4）、月度推广计划执行 （5）、客户到访及接待成交工作  （6）、月度指标考核

3、项目交付后主要工作

（1）、物业服务   （2）、项目后评估   （3）、产权办理   （4）、结算办理
第三部分：开发报建工作的流程、节点工作、操作指南及案例分析

一、如何理解和判断房地产项目的开发报建

1、当前国内典型企业对报建工作的认识和理解

2、报建工作在房地产项目全程开发中的地位和作用（项目的合法性）

3、优秀企业的开发报建体系的组成分析

（结合2-3个优秀企业的报建体系组织结构分析）

二、如何构建适合房地产企业的报建流程和体系

1、开发项目所在城市的报建基本框架和流程

（2-3个城市的报建流程图分析）

2、不同报建阶段的具体分析（结合6项案例）

（1）用地环节（含拆迁安置阶段、管网拆除、土地确认书、国土合同、土地契税、国土证等方面的报建
程序或流程的具体研究）

（2）立项环节（投资备案、项目资本金、可行性研究，水土保持等）

（3）规划设计环节（规划方案、建筑方案审查、初步设计审查、施工图设计和审查等）

（4）工程建设环节（招投标、建筑节能、环境保护知识）

（5）销售环节（开盘前期的报建、媒体审查、大小权证的办理）

（6）竣工验收环节（规划验收、消防、人防、绿化、防雷等）

3、开发主线——五大证照报建剖析（结合实际案例）

（1）如何根据企业实际情况取得国土证

（2）用地规划许可证办理

（3）快速办理工程规划许可证

（4）施工许可证的办理

（5）预（销）售许可证办理

4、技术独立系统的报建技巧和策略

（1）临水、正式用水的报建策略

（2）临电、正式用电的报建技巧

（3）如何推进大市政道路建设的报建

（4）通信、网络、燃气、供暖等专业部门的报建策略

5、企业如何构建恰当的报建模式和流程

（1）按项目开发流程，由不同部门分阶段报建模式

（2）统一由一个部门对外报建模式

（3）报建团队和专业组相结合的报建模式

（4）不同报建工作界面的搭接和分隔

（5）高效的报建会议如何组织和管理

三、报建工作典型难点及技术处理（结合实际案例分析）

（1）对项目报建难点和阶段的客观认识和分析

（2）项目抢跑开工建设的处理

（3）国土问题（红线交叉、土地抵押等）的解决

（4）施工图和方案差异大的处理

（5）竣工验收超指标的状况处理

（6） ......

四、不同类型开发企业实际关注的报建节点

（1）民营企业关注哪些开发报建节点

（2）国资企业关注哪些开发报建节点

（3）结合内外部情况，掌控报建工作的时效性和有效性

五、房地产企业开发报建团队的建设

1、如何遴选和培养报建人员

2、报建人员的知识结构体系

3、基本礼仪

4、岗位再培训的重要性

5、报建人员的心里调节

6、报建奖罚制度的执行和完善

六、房地产企业开发报建团队的建设

1、开发报建工作的重要性

2、开发报建工作的核心价值

3、开发报建人员应具备的素质

4、开发报建工作的团队协作流程简述

5、如何提高报建效率
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【主办单位】中房商学院                  

【培训时间】2017年4月21-22日  北京 （详见报道通知）   

【培训费用】人民币3800元/人           
包含：讲师费、场地费、茶歇、现场咨询费等；会务组提供酒店代订服务，如需住宿请在报名回执单中说明，会务组统一安排，费用自理。（会员卡消费可享受折扣优惠）        
【联 系 人】姚老师 13726287089   

【电子邮箱】404058285@qq.com        【官方网址】中房商学院 www.zhongfang.org.cn
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公司账号: 4405 0164 6538 0000 0046        开户银行: 中国建设银行股份有限公司珠海茂盛支行
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