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一、服务类别及取费标准 
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山东 山东 

服务类别及取费标准 

编号 工作内容 取费标准 备注 

1 投资战略 15元/㎡ 按总建筑面积取费 

2 概念设计 5元/㎡ 按总地上建筑面积取费 

3 方案设计 约25元/㎡ 

高层住宅：  20  元/平方米 
多层住宅平： 25  元/平方米 
别墅：  30  元/平方米 
商业(地上、地下)：  30  元/平方米  
地面配套公建：  20  元/平 
地下车库：  20  元/平方米 

4 产品管理 25元/㎡ 按总建筑面积取费 

5 运营管理 25元/㎡ 按总建筑面积取费 

6 成本管理 25元/㎡ 成本管控15元/㎡；施工过程造价服务10元/㎡；按总建筑面积取费 

7 投资管理 10元/㎡ 按总建筑面积取费 

8 营销管理 
100万 营销前期管理服务费按100万固定收费 

1.5% 销售代理费，按项目总销售金额1.5%收取 

9 体验区管理 200万起 
当体验区总投资额≤5000万时，体验区顾问咨询费200万元； 
当5000万元＜体验区总投资额≤8000万时，体验区顾问咨询费300万元； 
当体验区总投资额＞8000万时，体验区顾问咨询费400万元； 
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二、分项工作服务范畴 

2.1.1  投资战略 

2.1.2  投资管理 

2.1.3  成本管理 

2.2.1  概念设计 

2.2.2  方案设计 

2.2.3  产品管理 

2.3.1  项目营销管理 

2.3.2  项目代理管理 

2.3.3  体验区设计及管理 

2.4.1  工程运营管理 

2.1 投资与成本管理部 

2.2 规划设计部 

2.3 营销与客户体验部 

2.4 工程运营部 
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2.1 投资与成本管理部 

2.1.1  投资战略 

2.1.2  投资管理 

2.1.3  成本管理 
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2.1.1 投资战略 

投资战略解决的问题是明确投资目的，为实现投资目的在项目运营层面做出关键决策。 
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山东 山东 

2.1.1 投资战略的服务范畴 

• 市场研判 

‒ 根据市调报告，对竞争环境时行解读； 

• 项目定位 

‒ 通过对项目属性、未来规划、市场竞争等分析，提出主题定位、客户定位、产品定位、价格定位建议； 

• 规划预案 

‒ 在项目定位的基础上，完成概念设计总图和三维立体模型 

• 营运分期 

‒ 从市场销售、资金支付以及工程开发角度，提出项目分期建议和关键节点； 

• 成本规划 

‒ 根据项目定位和总图，估算项目成本； 

• 营销策略 

‒ 对项目和产品价值点时行梳理，项目整体推广策略和节奏； 

• 投资分析 

‒ 整合项目关键运营指标，提升项目的盈利能力，管控风险，并规划资金的筹措与使用； 
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2.1.2 投资管理 
 

       在地产开发全过程运用投资分析模型和经济分析会的方式，提升整体管理精度，确保

投资目的的达成。 
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山东 山东 

2.1.2 投资管理的服务范畴 

• 运营指标分析与采集 

• 项目投资分析 

‒ 盈利能力分析 

‒ 清偿能力分析 

‒ 资金平衡能力分析 

‒ 运营风险评估 

• 项目收益跟踪对比 

‒ 项目成本标尺 

‒ 项目关键指标 

• 运用投资分析结论，辅助运营决策 
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2.1.3 成本管理 

       成本管理旨在以经济合理性最大的成本提升产品的竞争力，并形成企业和项目的成本

优势。 
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山东 山东 

2.1.3 成本管理的服务范畴-1：成本管控 

• 目标成本规划 

‒ 目标成本测算 

‒ 限额设计和建造标准建议 

‒ 战略合约规划 

• 成本优化 

• 招标采购策略与计划 

• 动态成本监控 
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山东 山东 

2.1.3 成本管理的服务范畴-2：施工过程造价服务 

• 招标及合同作业 

‒ 甲方采购材料 

‒ 总承包、专业分包及甲方指定供货商 

• 施工期间造价控制 

‒ 成本监控 

‒ 合约管理 

‒ 施工图预算 

‒ 变更签证预结算 

‒ 材料核价和现场收方 

‒ 审核工程进度款 

• 结算审核 
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2.2 规划设计部 

2.2.1  概念设计 

2.2.2  方案设计 

2.2.3  产品管理 
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2.2.1 概念设计 

       概念设计是把项目的投资诉求和定位，用建筑设计语言来表达，以确定项目开发产品

的方向和操盘策略。 
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山东 山东 

2.2.1 概念设计的服务范畴 

• 投资维度——将数据化的财务目标快速翻译为可直观感受的设计，供投资者快速判断、决策； 

• 运营及营销维度——结合市场信息，产品定位，成本等前置条件，提出与项目操盘策略匹配的

总图和产品选型； 

• 规划设计维度——在满足现行国家地区规范的前提下，优化、调配城市资源，为下阶段方案设

计争取有利条件。 

• 服务内容： 

地形分析图 

概念总图 

系统分析图（交通、消防、景观、功能分区） 

技术经济指标 

外立面风格建议 
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2.2.2 方案设计 
 

       方案设计不仅是按照国家、地方标准完成方案阶段的设计工作，更重要的是在此过程

中充分利用市场定位、投资分析、运营分期、成本规划、营销策略等专业支持，提升设计

成果的附加值和技术含量。 
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山东 山东 

2.2.2 方案设计的服务范畴 

• 总图规划： 构建项目的核心价值体系，形成政府、开发商、大众共赢的局面。 

‒ 总体规划 

‒ 道路及停车系统设计 

‒ 环境景观设计 

‒ 建筑单体设计 

‒ 经济技术指标 

• 产品研发：关注产品质素，挖掘产品的竞争力； 

• 立面专项： 结合市场、成本、营销、设计、景观等多方面因素，为项目找准立面定位，通过

各维度评判选择最佳设计方向，为项目成功提供支持。 
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2.2.3 产品管理 
 

       产品管理是基于投资目标、市场信息、客户、成本等条件作出的一系列产品策略与选

择。产品管理的核心是总图及指标、建筑品质、成本前控、产品策略。贯穿整个项目的全

生命周期。 



20 

山东 山东 

2.2.3 产品管理的服务范畴-1：分供方管理 

• 设计单位推荐与选择 

‒ 设计单位包括：初设、施工图设计单位，景观设计单位、室内装修设计单位、人防设计单位等； 

‒ 设计单位筛选 

‒ 设计招标、评标、定标 

• 对设计分供方提出工作要求 

‒ 对设计分供方提出工作目标 

‒ 对设计分供方成果提出管控要求 

‒ 组织设计分供方与甲方一起召开设计汇报和讨论会 
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山东 山东 

2.2.3 产品管理的服务范畴-2：设计成果管理 

• 方案设计阶段 

﹘ 总图及指标分析 

﹘ 建筑单体与户型优化 

﹘ 配套设施优化 

﹘ 外立面风格建议 

• 初步设计阶段 

﹘ 设计优化建议 

﹘ 指标优化建议 

﹘ 完善产品建造标准 

• 施工图设计阶段 

﹘ 设计优化建议 

﹘ 指标优化建议 

﹘ 各专业协同设计优化 

﹘ 产品建造标准 

﹘ 主要设备选型建议 

﹘ 外立面材料选择建议 
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2.3 营销与客户体验部 

2.3.1  项目营销管理 

2.3.2  项目代理管理 

2.3.3  体验区设计及管理 
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2.3.1 项目营销管理 

       提供基于定位、推广和销售规划等方面的整体营销策略，旨在配合项目投资规划，达

成项目营销任务及提升销售溢价及成交率。 
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山东 山东 

2.3.1 项目营销管理的服务范畴 

• 定位策略 

‒ 项目市场调查分析及产品建议 

‒ 项目营销启动会 

• 推广策略 

‒ 项目推广定位 

‒ 项目推广全景计划 

• 销售策略及开盘组织 

‒ 销售定价体系梳理 

‒ 销售推盘计划 

‒ 月度营销工作辅导及开盘组织建议 

• 营销团队前期培训 
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2.3.2 销售代理管理 

       由凡策顾问派遣管理人员驻场管理代理公司，负责案场营销事务执行。 
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山东 山东 

• 组建营销团队并执行团队管理 

• 销售案场执行管理 

• 推广策略执行管理 

• 客户资料管理 

• 按揭及权证后台管理 

 

2.3.2 销售代理工作的服务范畴 
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2.3.3 体验区设计及管理 

       配合项目投资规划，打造定位准确、品质优秀的体验区。以强有力的视觉冲击力，实

现“一眼就抓住客户的心”，加速客户购买的目的。 
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山东 山东 

• 体验区选址规划及费用测算 

‒   体验区选址建议 

‒   体验区规划布局建议 

‒   体验区动线规划 

‒  景观、装修、软装成本费用测算 

•  体验区设计及建设管理 

‒   景观方案、施工图审核 

‒   室内装修方案、施工图审核 

‒   软装方案、定样审核 

‒   停止检查点点评及优化建议 

•  体验区运营费效比管理指导 

‒   售场管理人员培训 

‒   售场费效比管理优化 

2.3.3 体验区管理的服务范畴 
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2.4 工程运营部 

2.4.1  工程运营管理 
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2.4.1 工程运营管理 

       运营管理紧密围绕项目阶段性成果和开发计划，把相关要素和资源进行串联整合，实

现项目高效的实施推进。 
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山东 山东 

2.4.1 运营管理的服务范畴 

• 运营管理 

‒ 项目全景工作计划的编制（开发商角度及施工角度）； 

‒ 项目运营分期及其合理性审查（施工角度）； 

‒ 项目运营阶段检查（6个分部检查）； 

‒ 阶段性成果审核； 

 

• 工程管理 

‒ 项目进度风险评估； 

‒ 项目质量风险点及关键点管控； 

‒ 项目重大工程决策方案审核； 

‒ 项目竣工验收及交房评估； 
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