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项目名称：广州某度假房地产项目商业计划书 

项目产品竞争力分析： 

本章首先从宏观市场环境、广州市近几年楼市发展情况等多方面对当前所处

的市场环境进行了分析。结果表明，本项目有比较好的市场竞争力，同时，也面

临着一定的风险。 

从整体市场环境来看，广州市宏观经济的高速持续发展，人均收入的稳定提

高，珠三角一体化的建设等都为本项目市场创造了良好的发展条件。最后。依据

项目的市场定位分析确定目标市场定位，从而锁定目标客户群。通过对项目形象、

总体定位的分析，确定该项目的建筑产品定位为中高端住宅，并依托区位优势环

境、周边五星级酒店的配套为卖点，将目标市场定位为：主力市场为佛山、广州

企业中高端人士，辅助市场为肇庆的高端人士。 

 

营销方案： 

项目的宣传总体上应该“由虚到实”进行。在项目建设前期，硬件条件尚未

具备前，比如园林效果图、建筑效果图、精装修方案、样板房、智能化方案、入

户大堂等条件未具备前，项目的宣传以“虚”为主，这样就不会因为过早把宣传

内容说透了，后面没有宣传的实质内容，同时也会给市场留下许多想象的空间。

整体项目的宣传节奏会随着项目的进度，渐渐由虚转实，最终全部以实为主，真

实的环境优势、真实的设计优势、真实的园林优势、真实的交通便利、真实的区

位优势、真实的优惠方法等，最终通过开盘将项目引爆。 
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广州某度假房地产项目 

 

项目优势分析： 

本项目优势主要为市场优势、人才优势、区位优势。 

（一）市场优势：由于国家政策调控的影响，2012 年全年，该地区商品住

宅的建设呈现了大幅度减缓的情况。据估计，2013 年新项目的推货量约为 12 万

平方米，再加上原有存货量，预计在 2013 年，总的商品房供应量将达到 15 万平

方米。随着片区市政交通设施的升级，2013 年城市轨道交通的开通，根据目前

市场表现的情况来看，随着片区的价值提升，人口的增长，与肇庆、佛山联系的

快捷和同城化效应，片区的需求总量在刚性需求的带动下，休闲需求的助推下，

预计消化率可达到 95%以上。 

（二）人才优势。 

（三）区位优势。 

 

投资收益： 

该项目的销售额预计为 199304.9 万元；该项目的投资成本总额预计为

169288.6 万元；项目的资金来源主要包括自有资金、银行贷款和销售收入回款等。

从项目的经济效益分析结果显示：项目税后财务净现值 FNPV=14893.1 万元，项

目的内部收益率 FIRR=25%，大于行业基准收益率 10%该项目的投资回报率较高，

项目的总投资收益(税后)约为 30016.39 万元。本项目 2016 年累计现金流开始出
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现正值，投资回收期比较短。因此该项目的开发投资是可行的，且有较高的经济

效益和社会效益。 

 

项目风险： 

通过对项目进行了盈亏平衡分析，通过分析得出：以销售负荷点计算的盈亏

平衡点为 80%；以销售金额计算出的盈亏平衡点为 159283.14 万元。总体来说，

本房地产项目的经营风险可控。 

通过项目的敏感性分析得出：影响本房地产项目利润的关键因素是销售价格

的变动，建安成本对利润的影响波动相对较小。所以，该项目利润状况的关键控

制因素在于销售价格和销售策略。揭示了本项目最大的市场风险是销售风险。 

综合盈亏平衡分析，敏感性分析，并通过对市场风险、政策风险、管理风险

等的分析可知，本房地产项目面临的风险主要是政策风险，其次是市场风险。但

是上述风险均可通过采取相应的对策加以控制。 

通过以上分析得出，本次商业计划的风险是可控的。 
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尚普咨询各地联系方式 
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联系电话：010-82885739  13671328314 
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联系电话：0311-86062302  0311-80775186  15130178036 
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广东分公司：广州市天河区林和西路 157 号保利中汇广场 A 座 9 层 
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