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摘 要

随着成都市经济的快速发展，人民生活的提高，房地产业在经济发展中所

占的比重越来越大，房地产业的发展和地方经济发展呈高度的正比例关系，成

都市房地产业受国家的宏观调控政策、金融环境和区域经济变化的影响，在这

样的经济环境中，企业经营的战略决策对企业的发展犹为重要。在成都市房地

产市场环境中，小户型住宅的开发已经成为越来越多房地产企业的经营战略选

择，因此认真的分析宏观调控政策、研究房地产市场，把握房地产业的发展趋

势，分析成都市房地产市场的变化，对房地产企业开发小户型住宅考虑因素作

出分析研究，可以为房地产企业开发对小户型住宅提供一些参考，也更有利于

小户型住宅的开发在成都市房地产市场中更好的发展，因此具有一定的现实意

义。从这一目的出发，本文对房地产企业的经营环境和经营战略进行了分析研

究。这些分析研究包括：

(1)房地产市场经营的环境现状分析，包括国家的宏观调控政策分析和金

融环境分析，同时对成都市房地产业发展的历程进行分析；

(2)成都市房地产市场需求、供应和供销现状分析，市场调查方法和预测

法分析成都市的房地产住宅市场的现状；

(3)通过对房地产市场的调查分析和财务评价方法，分析形成具有较强可

操作性的小户型住宅经营战略；

(4)通过对成都市LHD房地产公司开发的小户型商务公寓项目的分析，从

实际项目说明在成都市房地产市场环境中，小户型住宅的经营战略是非常具有

现实意义的。

关键词：房地产行业i房地产市场；小户型住宅：经营战略。
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ABSTRAcT

A10ng诵也the rapid developing of Chengdu econo瑚Ly’aIld me gra山lally

访creasing ofpeople’s standard ofliving，tlle proportion wllich is shared by me real

estate indus订y in Chengdu ma工_ket is bec帆ing more and more，alld tlle r印id
developing in tlle estate indus时is now driving economy developing more q11iddy．
The real e纯Itc in the Chen舀u is a髓cted deeply by the change ofthe natio强l
policy a11d me丘n如ce，tlle real es诅te is also a彘ctcd by t11e developing dis伍ct
economy．In the s锄e，the strategy of tlle enterprises in t11e real estate market will
seriously洫nuence economy’s healtll pro铲essing，so it not oIlly haS theoretic

mealling but also h嬲realisdc nleaning to e锄esdy inVeStigate and analyze血e
national m∞roeconomic shlation觚d廿le real e鼬ate market．Tb可嬲p the

development trcnd of the real es诅te marl(et，to study tlle operating抽vestment
theories and tlle strateP了for tlle enterprises，and tO P皿ide t量le real estate enterpdses

operate right．Aiming at廿1e goal，tlle thesis made some pilOt study in tlle Operating
inves切ncllt幽eories arId me<hods．也ose Studying includes：

(1)血alyzing tlle prcsem operating inves衄lem situation in me rcal esta'ce market，
such as the eXterior enviromem situation analysis，including t11e sittlation of t】1e
policy alld me f．mance，developing trend analysis and the mar|，et c}l砒lce analysis，
and tlle real eState markct nlIl its course．

(2)Combing the theoretic and the realism，usin譬the metllods of也e marketing
research afld the market证g f10rccast to allalyze<he real estate marl(et in Chengdu

cib-emp}mis onⅡle real estate supply and demanding．
(3)According as t11e real estate market analyzing and t11e finance appraisill舀it is

possible for tIle strate擘，of the real estate eme珥)rises to exploitingⅡle small

typeOfflat

(4)According to tlle analyzillg吐le“em of_【11e Chen鲥u LHD real estate explo“
sIrlan type of丑at，we know it is fe硒ibk for me reaI esta_ce enteI硼ses to exploit
sm出l tvpe 0f nat in me real estfne mark吼in Chengdu cit吼me strategy haS

rcalistic signmcation．

Key wOrds： real estate industry：real estate IIlarket：

small type flat：the strategy of the exploiting
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第1章绪论

1．1研究背景

中国房地产业20年来的发展是潮起潮落。在国务院关于进一步深化城镇住

房制度改革，加快住房建设的决策部署下，城镇住房制度改革取得了重大进展。

通过住房制度的改革，逐步建立了与社会主义市场经济体制相适应的住房制度。

按照国家有关政策规定，住房体系由三部分构成：一是对高收入群体实行市场

价的商品房供给；二是对中低收入的群体供应经济实用房；三是对低收入群体

供应廉租房。新的住房体制的核心是经济实用房。经济实用房主要是针对尚没

有足够资金能力购买住房的消费群体。小户型住宅的开发由于满足了这一消费

需求，弥补了房地产市场中空白，因此近两三年来开发小户型住宅成为了房地

产企业经营战略的一个重要选择。

由于经济的高速发展，市场潜在的需求剧增，综合土地、商品房供应和市

场需求的关联性，房屋的空置面积减少，房地产业持续快速发展。房地产业已

经成为国民经济和人民生活不可或缺的一个部分，据统计在全国每年9％左右的

经济增长率中，大约有1．5％一2％是由房地产业创造出来的。房地产业已成为
了经济发展的支柱产业，也是成都市经济快速发展的重要因素。

房地产业是进行房地产投资、开发、经营、管理、服务的综合性行业，属

于第三产业，同时也是具有基础性、先导性、带动性和风险性的产业。房地产

业的持续快速发展，带动了钢材、水泥、机械、木材、玻璃等相关行业的发展，

形成了一些新的行业，如物业管理、房地产评估等，带动了与房地产业相关需

求的增长，物业管理同样也成为小户型开发的重要考虑因素：

自2000年以来与股市上资金急剧“缩水”形成鲜明对比的是房地产价格的

一路攀高。特别是前两年来，房价的涨幅达到了历史上涨幅度的最高，成为社

会关注的热点问题，这势必将影响房地产市场持续健康的发展，因此国家把房

地产市场的调控作为加强和改善宏观调控的重要内容，采取了一系列的政策措
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施，严格控制房地产开发的信贷和加强土地的管理，提高房地产开发项目本金

比例，控制城市拆迁规模，取消个人住房贷款优惠利率。2005年国家对房地产

宏观调控的8条政策出台后，开发商推迟商品房的上市时间，需求购买方捂紧

钱袋持币观望，这样的局面有一点象经济学上的囚徒困境，市场的走势在双方

的博弈中形势不明。在消费者持币观望的状态下，房地产开发商想了解购买者

的心理状态和真实需求，消费者对房产需求和房屋户型上的需求又呈现了多样

化的变化，开发商开发什么样户型的住宅才能满足不同层次消费者变化的需求，

如何根据消费者的需求调整经营战略，也就有了一定的现实意义。

1．2问题的提出

房地产行业在我国是一个较新的产业，该行业受国家宏观调控的政策影响

较大，与房地产开发相关的各项法律法规不完善，产业的形成时间较短，土地

的使用时间比较短，再加上在房地产业形成初期，土地是行政划拨，因此房地

产业的发展还处在一个并不是完全市场化的情况下。总体而言房地产业发展是

不成熟的，主要原因为：一是房地产开发企业数量多，资质低；二是房地产开

发企业面临的市场竞争日益激烈；三是房地产开发企业的平均实力弱。房地产

业是资金密集型企业，资金实力薄弱使企业在融资、土地储备、商品房积压等

方面会存在问题；从企业管理内部而言，大多数房地产开发企业未建立现代企

业管理制度，管理的不规范，导致出现了大量的房产纠纷问题：主要存在于工

程质量问题、销售承诺的兑现问题和物业管理服务问题等等方面。

从经济理论上讲，房地产市场是一个市场的博弈，市场规则在变化中，市场

的需求也在变动中。2003年至2005年，成都市房地产市场上小户型住宅房曾

经出现了良好的销售趋势，带动了开发商对小户型的投资力度，同时也带动了

各种各样资金的投入，这也是房价快速上涨的两年。在国家的宏观调控政策下，

在法律法规不完善，土地使用时间有限的情况下，企业如何在有效的土地使用

年限时间内开发出满足不同的消费者需求的住宅，成为经营战略的一个方向问

题。小户型住宅畅销，引起了开发商、投资者和消费者等多方面的关注。而在
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房地产业领域对房地产业金融、评估等方面的研究内容较多，但是在住宅户型

的研究和关注上较少，特别是小户型住宅的研究，近几年成都市小户型住宅项

目的的大量开发，开发小户型住宅成为开发商的一种经营战略的选择，对小户

型住宅的策略研究具有了一定的现实意义。

1．3研究内容和方法

小户型住宅开发由于满足了一定层次的消费需求，在成都市房地产市场上

小户型住宅的开发的经营战略也就愈发重要，因此本文欲对成都市房地产行业

开发商开发小户型住宅房的经营战略做一些有益的探讨。在对成都市房地产业

市场的宏观政策环境和金融环境分析的基础上中，分析小户型住宅在房地产市

场中的重要作用、不同的消费者需求、小户型住宅未来的发展利用等方面。采

用所学的经济学理论方法如对比分析方法、swoT分析法、技术经济评价法和综

合案例分析方法。通过分析和研究，希望能理性的、客观的预示发展小户型开

发的必要性，明确在成都市房地产市场环境中开发小户型住宅是房地产企业的

最佳的战略选择，同时也期望成都市房地产行业健康持续的发展。

1．4研究意义和作用

通过对房地产业开发小户型住宅战略的分析和研究，房地产开发商在开发

商品房住宅时，对小户型开发的经营战略作出理性的选择，能在小户型住宅开

发中对小户型住宅的通风、采光、社区环境做综合考虑，完善项目的物业管理

等方面服务，使小户型住宅的开发能更好的满足消费者的需求。

开发小户型住宅的经营战略在成都市的房地产市场扮演了愈来愈重要的角

色，居住和投资的双重特点，满足了不同的消费需求，使小户型住宅开发的经

营战略的存在和发展是必要和可行的。
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第2章成都市房地产业住宅市场分析

2．1 成都市房地产业发展环境分析

环境是一个预示可能影响扯业未来产品和市场环境力量的预警系统。成都

市房地产的发展是在国家的市场环境中，房地产市场由于土地使用时间的有限

性，应该说房地产市场并1i是完全的市场化，更多的受到国家的宏观调控政策、

金融环境和经济发展的影响．对成都市房地产小J、型住宅开发的战略分析研究，

首先要了解行业所处的环境。

2．1．1成都市房地产业发展的宏观控制政策分析

企业对经营战略作出选择时，首先必须了解企业所处的环境和所处环境正

在发生的变化，这些变化将给企业带来更多的机会还是更多的威胁，企业管理

者必须根据企业所处的环境调整战略。企业的经营环境分析包括：人口统计、

社会文化、政治、法律、技术、宏观经济等因素。成都市房地产业小户型住宅

丌发的经营战略发展受我国的经济环境影响的，房地产市场在很大程度上受国

家的政策影响，因此对房地产市场所处的环境的分析离不开国家的宏观调控政

策和金融环境的分析。

对成都市房地产业的环境的状况的分析需要先回顾一下近几年房地产业的

市场变化。2000年以柬，由于般市的低迷，银行存款利率较低，而房地产发展

的强劲势头，吸引了大量的资金(包括国内、外的资金)投放在房地产业上，

再加上购买个人住房贷款成本低，银行大量资金通过住房消费贷款也转化为房

地产开发资金，这种局势导致房价上涨幅度过快，而地区的投资需求迅速扩大，

投机炒作现象严重，投资和投机性购房同时加剧了房价的上涨。同时由于政策、

市场信息不对称和不透明，虚假交易和虚假宣传等不正当方法人为的造成了市

场的紧张，带来了短期内房价的快速上涨，房价在2004年上涨幅度达到了历史

最高，成都市的房价也在2004年的下半年急剧上涨，市区房价的上涨幅度也达

到了历年最高。

到了历年最高。
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最近两年房价问题成为了政府和老百姓关注的热点，在这样的情况下，国

家首先开始在宏观调控上对土地进行管理，2004年3月30日，国土资源部下

发了《关于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监察工作的

通知》(7l号令)，通知要求各地严格执行经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让

制度，并在2004年8月31目前将历史遗留问题界定和处理完毕。土地在使用

权拍卖过程中，开发商之间竞争激烈，地价往往被哄抬，成交价往往比起拍价

高出很多，甚至翻倍，因而，开发商取得土地使用权的成本增加，房地产开发

的成本也同样增加。土地的使用权拍卖，对经济实力中等及其以下的开发商是

不利的。中小开发商有钱买不到地或无力支付大块宗地的使用权出让金的现象

将会越来越多。在房地产业也容易形成垄断形式。成都较早实行了土地使用权

“招拍挂”出让政策，历史遗留问题的界定和处理也在逐渐完善过程中。

2005年成都市五城区共拍卖和挂牌转让(成交)土地63宗，4161．43亩，

其中住宅和商住用地4096亩，成交金额116．9亿元，平均每亩成交价272．2

万元。而2004年，五城区拍卖土地成交50宗，其中住宅和商住用地5168．3

亩，成交总金额68．5亿元，平均每亩单价130．1万元。由此可见土地供结总量

上，2005年比2004年有大幅度下降，主要表现为超大块土地减少，2004成交

的南部和黄地块和中海地块，占了相当大比例，2005年没有了1000亩以上的

超级地王，小块土地明显增多，平均每宗土地的面积大大减小，但成交总金额

几乎翻了一翻，虽然土地单价在区位和内外部条件上有很大的不可比性，但上

涨了109％，其幅度确也相当惊人。在这样的大环境下，2004年下半年成都的

房价迅速上升。

为了使房地产业平稳健康的发展，2005年3月26日国务院办公厅下发《关

于切实稳定住房价格的通知》，针对房价上涨过快的现象明确提出八点要求，简

称为“国八条”：一是高度重视稳定住房价格；二是切实负起稳定住房价格的责

任；三是大力调整住房供应结构，调整用地供应结构，增加普通商品房和经济

住房土地供应，并督促建设；四是严格控制被动性住房需求，主要是控制拆迁
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数量；五是正确引导居民合理消费需求；六是全面监测房地产市场运行；七是

积极贯彻调控住房供求的各项政策措施：八是认真组织对稳定住房价格工作的

督促检查。这八点要求从房价、土地供应、供应结构、拆迁、消费观点、市场

监测、检查等多方面切入，涉及问题较多，但未做具体的细化条款，作为具体

调控房价的施政纲领，对于楼市稳住房价，起到了一定的调控作用。在这样的

宏观调控政策下，2005年成都市的房地产市场是开发商和消费者均在关注市场

的变化，成都市的房价涨幅也一定程度上开始趋缓。

由于房地产业的发展成为了地区经济发展的支柱产业，在地区财政收入中

占了相当大的比例，虽然国家宏观调控政策大的方向和目标确定，但是房价只

是上涨的幅度减缓，“国八条”虽然在政策上作出了房地产业发展的明确方向，

但是未对条款细化，因此在2005年5月11日国务院又转发了建设部等7部门

发出的《关于做好稳定住房价格工作的意见》，细化了宏观调控措施。内容为：

(1)强化规划调控，改善住房供应结构。优先审查、规划中低价位普通商

品住房和经济适用住房建设项目，保证其项目选址。严格控制低密度、高档住房

的建设；

(2)加大土地供应调控力度，严格土地管理。着重增加中低价位普通商品

住房和经济适用住房建设用地供应量，继续停止别墅类用地供应，严格控制高

档住房用地供应。依法制止“炒买炒卖”土地行为。对超过出让合同约定的动

工开发日期满1年未动工开发的，征收土地闲置费；满2年未动工开发的，无

偿收回土地使用权；

成都市开始清理土地闲置问题，响应国家的宏观调控政策，同时加大经济

实用房的修建，并面向全社会公开购买经济实用房的政策，由于购买经济适用

房的消费者在经济上的承受能力有限，国家金融机构在个人贷款上的不倾斜政

策，使成都市的经济实用房处于尴尬局面。

(3)调整住房转让环节营业税政策，严格税收征管；

(4)加强房地产信贷管理，防范金融风险。加强对房地产开发贷款和个人
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住房抵押贷款的信贷管理和风险提示，调整和改善房地产贷款结构；

(5)明确享受优惠政策普通住房标准，合理引导住房建设与消费。对同时

满足下列条件的中小套型、中低价位普通住房给予优惠政策支持：住宅小区建

筑容积率在1．O以上、单套建筑面积在120平方米以下、实际成交价格低于同

级别土地上住房平均交易价格1．2倍以下，允许单套建筑面积和价格标准在不

超过20％的范围内浮动；成都市也在此政策上制定了相应的政策要求。

(6)加强经济适用住房建设，严格实行政府指导价，控制套型面积和销售

对象。建设单位利润要控制在3％以内。完善廉租住房制度，切实落实以财政

预算安排为主、多渠道筹措廉租住房资金，着力扩大廉租住房制度覆盖面，加

快解决最低收入家庭基本住房需要。城镇廉租住房制度建设情况要纳入省级人

民政府对市(区)、县人民政府工作的目标责任制管理；

(7)切实整顿和规范市场秩序，严肃查处违法违规销售行为。禁止商品房

预购人将购买的未竣工的预售商品房再行转让。在预售商品房竣工交付、预购

人取得房屋所有权证之前，不得为其办理转让等手续；房屋所有权申请人与登

记备案的预售合同载明的预购人不一致的，不得为其办理房屋权属登记手续。

实行实名制购房。对违法违规销售行为，要公开曝光并依法严惩，包括：虚构

买卖合同，囤积房源；发布不实价格和销售进度信息，恶意哄抬房价，诱骗消

费者争购；不履行开工时间、竣工时间、销售价格(位)和套型面积控制性项

目建设要求。

(8)加强市场监测，完善市场信息披露制度。加强对房地产特别是商品住

房市场运行情况的动态监测，准确判断房价变动趋势。加强舆论引导，增强政

策透明度，稳定市场心理预期，促进市场理性发展。

对房地产市场宏观调控措施的进一步细化，明确了严禁炒地、转让期房，

遏制投机炒作的行为；同时鼓励支持普通百姓自住住房需求；完善城镇廉租房

制度，保障低收入者住房需求。这些调控措施，规范了房地产市场。特别是自

2005年6月1日起，国家调整住房转让环节营业税政策，严格税收征管。个人
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购买普通住房超过2年(含2年)转手交易的，销售时免征营业税；对个人购买

非普通住房超过2年(含2年)转手交易的，销售时按其售房收入减去购买房屋

的价款后的差额征收营业税。税收杠杆作用的利用，表明国家加大对个人购房

转手交易税收调控力度，使投资和投机行为面临不小的资金压力，在一定程度

上减少了房地产业发展中的投机行为。

由于房地产业已经成为地区经济的支柱产业，是地方财政的主要经济来源，

在国家的宏观调控政策下，成都市的房价上涨幅度趋缓，但市场的发展变化也

成为各方的关注焦点。

2．1．2成都市房地产业发展的金融环境分析

房地产金融既包括政策性的房地产金融，也包括商业性的房地产金融；既

包括对房地产供给方的融资和其它金融服务，也包括为房地产需求方提供的信

贷和其它融资方式。现阶段房地产金融的特点是房地产金融主要以银行信贷为

主，其它金融方式如上市融资、信托融资、债券融资以及基金融资等占的比重

较小。在1998年以前，银行房地产信贷的主要对象是房地产开发企业，1998

年以后才扩展到个人住房消费信贷。房地产金融是以债权融资为主，股权融资

所占的比例较小，融资格局较为单一。

银行信贷是房地产融资的主渠道，从房地产市场的运行过程及其资金链来

看，房地产金融主要是由银行房地产信贷构成的，银行信贷贯穿于土地储备、

交易、房地产开发和房产销售的整个过程，详见图2—1。

商业银行的信贷几乎介入了房地产业运行的全过程，是房地产市场各种相

关主体的主要资金提供者。自1998年起，各商业银行纷纷从不同的角度且以不

同的方式介入住房金融市场竞争，在国家产业政策和人民银行金融调控政策的

引导下，支持住房建设和住房消费，在品种创新、服务网络、服务质量等方面

的竞争都日趋激烈。从近年来实际情况来看，用于房地产开发的银行信贷逐年

上升。房地产开发贷款增长也明显高于同期全部金融机构贷款增长速度。房地

产开发贷款在全部金融机构贷款中余额比在3—4．2％。
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图例说明：

A：土地储备贷款E====>表示产业流向
B：土地出让金—————◆表示资金流向
c：土地转让与开发贷款；D：业务承包与转包资金；
E：房地产开发与建设贷款；F、H：按揭贷款；G：定金、预付金

图2—1房地产市场运行及资金流程图

2003年，实施中央银行121号文件以来，银行紧缩银根，房地产开发商通

过银行贷款融资的难度更大，这对开发商的自有资金量和其他融资渠道提出了

更高的要求。2004年10月29日，中央银行实施“加息”，调整金融机构存贷

款基准利率．加息政策出台后，对住宅市场影响很小，对资金需用量大的投资型

物业影响较大。开发商方面：这两项金融政策使得开发商从银行取得贷款的要

求更高，部分经济实力较差的开发商，如果其他融资渠道不畅，会有淘汰出局

的危险。

政策上讲商业银行的自营个人住房贷款政策：将先行的住房贷款优惠利率

水平回归到同期贷款利率水平，实行下限管理，下限利率水平为相应期限档次

贷款基准利率的O．9倍，再就是对房地产价格上涨价格过快的地区，个人住房

的首付比例由现行的20％提高到30％。

成都市的金融环境受国家政策的影响，除中国光大银行成都分行不涉及房地

产的个人贷款业务外，四大国有银行和股份制银行：如华夏银行成都分行、民

生银行成都分行等均开展了房地产业的个人贷款业务。各大银行也根据对房地
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产开发商开发的房地产项目的相关数据的评议，对项目提供一定数量的贷款。

在金融机构信贷的额度中，房地产业所占的比例可由下表一览；

表2—1金融机构的信贷状况表
一

发放的房地产开发
金融机构贷款余额(亿元) 房地产贷款占金融

年份 贷款余额(亿元)
机构贷款之比％

实际值 同比增跃％ 实际值 同比增长％

1998 2680．07 86524．13 3．10

1999 2972．18 lO．90 93734．3 8_33 3．17

2000 32S1．38 10．40 99371．07 6．Ol 3．30

200l 4203．80 28．11 112314．7 13．03 3．74

2002 5353．62 27．35 131293．9 16．9 4．08

2003 6657_35 19．58 158996．2 21．1 4．19

注：此表为全部金融机构，本部分只统计银行直接对企业的房地产信贷，不包括银行对个

人的房地产信贷部分。

2．1_3成都市房地产业投资发展现状分析

成都市房地产行业投资状况是伴随着成都市全社会固定资产投资的高速增

长，成都市房地产市场的投资一直以惊人的速度同样高速发展。房地产开发投

资1991年仅为3．1亿元，2003年的投资金额己高达245．4亿元，大约是1991

年的80倍，据成都市统计局提供的数据表明，2004全成都市(包括郊区、市、

县)的房地产投资完成255．56亿万，比2003年同期增长26．2％。2005年1至

4月成都房地产开发完成投资111．90亿万，其中房地产前期投资为47．57亿万。

占房地产开发投资比比重由去年同期的31。1％提升到42。5％。成都市2005年

的楼市投资热度依然上涨。我们可以看出，成都市房地产行业同样为资金流向

的行业，投资额在逐年增加。具体的投资发展现状见图2—2。

成都房地产投资资金来源过去主要是国内资金，而2005年投资资金开始呈

现多元化，内资完成投资30．8l亿万元，港澳台完成投资9．87亿万元，外商完

成投资2．17亿万元。即成都市的投资热和房价的快速上扬，开始吸引外来资金

的注入，而受国家宏观调控继续紧缩房地产信贷政策的影响，开发商也加大了
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自筹资金力度，这表明成都市开发商整体资金实力开始明显增强，对金融业的

依赖程度在下降。

图2—2成都市年度全社会固定资产投资和房地产开发投资情况

2005年商业地产继续成为投资热点。成都市的开发商继续看好房市，大量

购置用地，2005年卜2月购置土地的面积就达94．79万平方米，同比增长32．5％，

用于土地的费用高达20．34亿万元，拥有的开发土地存量已达到501．42平方米。

成都拥有的可开发的土地存量已经达到656．78万平方米，折合土地面积为9847

亩。这说明成都市房地产业是持续健康发展的。成都市房地产业投入的资金增

长变化如图2—3所示。

图2—3成都市年度房地产投资增速情况

在开发规模不断扩大的情况下，成都市空置商品房得到有效抑制，空置率

得到有效控制。截至到2004年12月末，全市商品房空置面积为153．18万平米。

空置期在一年内的待销房为67．78万平方米，空置期在一年到三年的滞销房为
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64．54万平方米。空置期在三年以上的积压房为18．84万平方米。住宅空置率

下降。由于成都市的房价一路上扬，投资行为、投机行为和自住的需求加大，

再加上成都周边地区的资金注入，逐步消化了以前的空置商品房。市场上的供

应商品房的销势良好，也在一定程度上有效抑制了商品房的空置率，见图2—4。

图2—4成都房地产商品房空置情况

成都市商品房的竣工面积呈下降趋势。2005年一季度，成都商品房的竣工

面积不足loo万平方米，为97．71平方米，同比减少46．4％，其中住宅为81．07

平方米，竣工面积的减少导致可销售面积的同步减少，卜4月商品房销售面积

为312．78平方米，同比下降10．9％，其中住宅为274．46万平方米，下降15．2％。

商品房预售面积为267．95万平方米，下降6．4％，其中住宅为235．98万平方米，

下降10．8％。由于国家宏观调控政策的影响，成都市的开发商同样处于对市场

的观望中，因此放慢了商品房在市场上的投放时间。

2．1．4成都市房地产业发展历程

成都市房地产业的发展历程和我国房地产的发展是同步的，主要经历了以

下几个阶段：

一是起步阶段：1978年至1991年。在1980年4月，邓小平发表了关于建

筑业和房地产业的谈话，此后全国开始了城镇住房制度的改革。1985年开始城

市经济体制改革，直接促使了真正意义上的房地产业的产生，并在1988年掀起

了发展的小高潮；成都市的房地产行业开始也是从福利房的办理，逐步开始住

房的商业化行为，形成房地产行业。
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二是过热阶段。1992年，由于邓小平同志的南巡讲话和党的十四大的召开，

以及中共中央十四届三中全会通过的《中共中央关于建立社会主义市场经济体

制若干问题的决定》，以沿海大中城市为代表的房地产业迅速发展。同时外商对

房地产业的投入增加了房地产业的投资来源，大批房地产项目争相上马，房地

产价格飞速上涨，1992年房地产开发投资的增长速度达到117．6％，同期商品房

的销售面积增长速度也分别达到了41．8％和55．9％。这一期间，商品房开发投资

额同比增长143．5％，新开工面积同比增长136％。成都市房地产行业在这一时期

的房价上快速上涨，很多商品房尚在蓝图制作中，就被炒卖一空，投机行为加

剧了房价的上涨，房地产业的发展处于比较混乱的状态，成都市的土地主要以

行政划拨形式，这也为以后房地产业的发展带来了遗留问题。

三是调整阶段。1993年下半年，经济过热导致了通货膨胀，国家开始进行

适度从紧的宏观调控，房地产业自然成为宏观调控的重点，从1995年开始，房

地产业的投资虽然还在增长，但速度已大大下降，1994年、1995年和1996年，

房地产业的开发投资增长率分别下降到31．8％、23．3％和21．5％，1997年，房地

产业开发投资增长率更是下降到一l-2％。成都市的房地产业在这一阶段比较明显

的代表楼盘是成都市统一建设办公室开发的棕北小区楼盘和新加坡开发商开发

的锦绣花园。调整阶段，成都市的房价处于平稳和回落状态，商品房的户型面

积大小集中在60至120平方米的范围内。

四是复苏阶段。1998年，在政府的鼓励和引导下，房地产市场明显转暖，

98年年房地产的开发投资同比增长就达到13．7％。房地产业的投资开发增长率

重新回升。特别是近几年房地产业的发展成为地方经济的发展支柱产业，成为

地区财政的重要收入来源。在成都市房地产业市场中，一些本地的房产开发企

业开始扮演重要角色，随之而来是外地房产开发商开始介入成都房地产市场，

国内一些知名品牌企业如万科、华润、中海外、深长城、建信、万达、远大、

钱江银通等纷纷登陆成都，凭借其原本就已形成的品牌效应、超大的开发规模

为成都房产市场带来了新鲜空气，外来品牌带来的一些全新的开发理念和先
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进的操作模式正在潜移默化地影响着成都房产市场。 形成了现在的多方并

存格局。

2．2成都市住宅房地产市场分析

成都市房地产市场的分析是调查市场情况，了解项目的背景资料，分析预

测房地产未来实际收益的过程。市场分析是帮助开发企业了解房地产需求变化

趋势，获取正确资料的主要方法。房地产开发项目一般要持续几年时间，了解

房地产市场的需求变化、市场竞争力情况、预期获利程度，通过市场分析确定

房地产价格策略，对住宅市场的分析对企业来讲就变得非常重要。小户型住宅

的开发是在成都市的住宅房地产市场环境中，因此需要了解成都市房地产市场

的供需变化、供销情况，了解房地产市场的预测方法。

成都市房地产市场的不断发展变化，促使了市场的细分，产生了小户型住

宅的需求群体。小户型住宅的需求群体主要有两类，一是需要住房但尚没有足

够的资金购买一步到位住房的需求者，二是指一些以投资为目的购买者，前者

用于居住，后者用于出租。房地产市场的需求变化，可以用市场调查和市场预

测的方法作出分析，市场调查和市场预测都是以市场为客体的市场研究活动，

是获取信息，认识市场的手段，是制定各项市场营销决策的基础和依据。市场

调查的目的既可以是为了制定经营目标和行动计划，也可以是总结经营活动的

经验教训，市场预测是为了更好的把握将来，确定经营战略的选择。

2．2．1房地产住宅市场调查方法

房地产住宅市场调查方法是以房地产住宅为特定对象，对相关市场信息进

行系统的收集、整理、记录和分析，对房地产市场进行研究和预测，并最终为

房地产项目提供决策服务的一种活动。房地产市场调查方法主要包括普查法、

抽样调查法、直接调查法和间接调查法。

1．普查法又称为全面调查，对调查对象总体包含的全部单位都进行调查。

但是该调查方法的调查周期较长，成都市小户型住宅的调查，只有在对竞争对

手有针对性的调查时。这种方法的使用才具有实际意义。
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2．抽样调查法是从调查对象的总体中，抽取有代表性的若干样本进行调查，

并据以此从数量上推断总体的专门调查方法，这也是房地产市场调查中广泛使

用的一种方法。抽样调查法要求抽选的样本必须是母体的浓缩，要能代表母体

的特征，因此调查要有足够的容量和正确的抽取方法，才能将调查的误差降低

到最低限度。抽样调查的组织方法主要分为；随机抽样和非随机抽样两种。

随机抽样包括简单随机抽样法、分层随机抽样法和分群随机取样法。成都

市小户型住宅的抽样调查方法建议采用简单随机抽样方法来收集需求信息和做

分析。在成都市东、西、南、北的各方向采用纯粹偶然的方法抽取样本，再将

收集的数据利用统计数据软件做出相关性的分析。

非随机抽样按照调查的目的和要求，根据一定标准来选择样本

3．直接调查法是市场调查的基本方法，有几种具体的方法：访谈调查、电

话调查、邮函调查和留置问卷调查。

4．间接调查法是调查人员不于被调查者正面接触，采用观察法、实验法来

间接进行调查。

房地产市场分析是通过信息将房地产市场的参与者与房地产市场联系起来

的一种活动，通过房地产市场信息的收集、分析和加工处理，寻找出内在的规

律和含义，预测市场未来的发展趋势，根据市场信息的需求对象的不同，分析

的内容和着重点有所不同，从开发商的角度来分析，房地产市场的分析有三个

层面：一是对项目所在城市内总的房地产市场及各专业市场供需情况的总体分

析；二是区域房地产市场的分析，侧重于市场供求分析。三是房地产项目的市

场分析。

2．2．2房地产市场需求量的预测方法

房地产市场预测方法是指运用科学的方法和手段，根据房地产市场调查所

提供的信息资料，对房地产市场的未来和变化趋势进行测算和判断，来确定未

来一段时期内房地产的走向、需求量、供给量以及相应的销售价格水平。房地

产市场预测方法一般分为定性预测和定量预测。
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房地产市场预测方法很多，相关分析法是比较可行的方法之一。相关分析

法是分析住宅市场供求变化诸因素中两个相关变量间的因果关系，它主要是在

定性分析的基础上找出事物发展的内在联系，确定自变量量和因变量间的函数

关系，然后用回归方程来进行预测。小户型住宅需求量的预测方法可以用回归

分析。

计算公式为；y=a+bx (2一1)

式中：
、

。：塾=坚
玎 s=端聆ZX?一(默．)。

其中：y一预测值：

x一自变量；

a，b一回归系数

2．2_3 房地产市场用地供给量的预测方法

在房地产市场信息中，供给量的数据对开发商来说是非常重要的。供给量

的分析不仅要分析上市的供给量，还要分析准备上市的潜在供给量。上市的供

给量通过市场调查的方法，潜在供给量可以利用土地供给量的资料来估算新增

加的潜在市场的供给量。估算住宅潜在的市场供给量，可通过估算土地的出让

面积来预测未来的市场供给量，土地供给预测可以用下述方法：

假定：

C1=规划城区的居住用地面积一已经开发城区的面积一已经出让土地面积(2—2)

C2=旧城改造过程中可供开发的土地面积一已改造的土地面积 (2—3)

c3=工业等其他用地可做住宅用途的土地面积 (2—4)

则：

住宅市场潜在用地的土地供给量=C1+c2+c3 (2—5)

在预测土地的供给量的基础上，根据土地的规划就可以对供给量进行分析，

包括房地产过去的走势、现在的存量和未来的供给，因此供给量的分析对开发

商来说较为笼统，在进行小户型住宅开发决策时，还需要进行结构性分析，详
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细了解项目所在区域范围内小户型住宅的供给情况，对区域内的小户型商品房

的户型、面积、价位等特征进行综合分析。

2．3成都市住宅房地产市场供应分析

成都市商品房的供给面积一直呈逐步上升态势。从房屋施工面积来分析，

1995年为881．50万平方米，经过1997、1998年的市场低迷作短暂调整后，

1999—2000年市场回升，年均增长率为18．6％，200卜2003年为高速增长阶段，

年平均增长率高达20．49％，特别是2003年的同比增长率为22．44％。经1999、

2000两年的缓慢回升后，200卜2004年为高速发展阶段(见图2—5)。2004年住

宅供应特征：城东的供应面积是最多的，达到135．90万平方米。城市南部住宅

供应121．30万平方米，城市西和北面由于土地的供应影响，住宅供应面积大幅

度减少，2005年在国家宏观调控政策下，住宅供应面积减少。

图2．5成都房地产开发及销售情况

2．4成都市住宅房地产市场的供销平衡分析

成都市政府规划将城东建设成为城市副中心，打造中产城东，城东住宅市

场供需两旺。随着工业的搬迁、沙河整治和道路交通基础设施的配套完善，越

来越多的投资和置业者看好新城东的增值潜力和居住条件。由于该区域可供房

地产开发的土地相对较多，土地成本相对较低，城东日渐成为成都市房地产开

发的热点地区。区域住宅市场供需基本保持平衡，优质楼盘频频出现。

城南仍然是购房者倾向的住宅区域。城南累计供应住宅86．40万平方米，
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销售137．48万平方米，供应缺口仍然较大。因开发格局已基本定型，住宅房地

产开发逐渐向郊区延伸，在城南副中心区和神仙树区域，因“和记黄埔”和“上

海绿地”两大外来地产商取得这大块土地，这将对住宅房地产供求和价格带来

较大的影响。

受城东和城南发展的影响，加之住宅房地产开发土地匮乏，城西在2004

年住宅房地产市场供应缺口很大，城西住宅市场供应缺口达到123．74万平方

米，占全市住宅供应总缺口的58％。良好的人居环境、完备的生活配套和成熟

的区位优势，让城西这个传统的居住区至今仍然对住宅置业者有着强大的吸引

力。城西的三环路以外出现了“迎宾大道1号～‘学林雅苑”等较高端的别墅，

也出现了“太逸·美景”和“普罗旺斯”这样中高端住宅。住宅开发从三环路

以内逐渐向三环路外过渡，是成都住宅房地产开发的趋势，城西在这一过渡中

走在了全市的前列。2005年，中海地产在城西竞得的“地王”投入开发后，在

一定程度上填补城西住宅供应的缺口，影响城西住宅市场的均价。

图2．6成都市各方位住宅供求状况比较图

城北住宅房地产市场表现平平，非住宅房地产市场发展迅速。从城市方位

上分析，住宅房地产市场大致呈现东、南方向较热、西、北方向较冷的态势，成

都市各方位住宅供求状况比较详见图2—6。

成都市土地市场供应量总体缩小，且市区土地供应区域分布差异明显(规

划新区土地供应量相对较大)，郊区土地供应相对充足；市区住宅大盘较往年少；

旧城改造带来的消费需求拉动住宅消费市场刚性增长；在住宅价格逐步上涨的

过程中，投资者看中住宅的增值潜力，对住宅的投资较往年增多；担心住宅价

格继续上涨，经济实力较强的第二次置业者提前实施购房计划，经济实力中等
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的置业者也尽可能提前购房。住宅房地产价格，除了市场住宅供给相对短缺外，

开发商土地成本增加、钢材等建筑材料涨价，增加了单位成本，也是成都住宅

房地产价格稳步上涨的主要原因。

表2—2成都房地产业相关指标

数额 同比增长率

固定资产投资(亿元) 767．64 26．5％

房地产业投资(亿元) 221．24 22．7％

土地购置面积(万平米) 790．11 11．4％

土地购置费(亿元) 59．41 ． 29．3％

商品房施工面积(万平米) 2511．83 6．5％

其中：新开工面积(万平米) 826．50 —18．3％

住宅施工面积(万平米) 659．92 ．66．4％

商品房竣工面积(万平米) 481．62 —6．6％

其中：住宅(万平米) 403．67 ．14．5％

商品房销售面积(万平米) 479．77 ．6．6％

其中：住宅销售面积(万平米) 446．92 ．7．8％

商品房空置面积(万平米) 144．97 -29．2％

一年及一年以上空置(万平米) 76．72 3．5％

从成都住宅房地产市场的环域分析来看，主要呈现以下几个特点：

(1)市中心至一环的中心城区，该区域住宅供应非常旺盛，：

(2)内环至一环区域：由于该区域用于住宅开发的土地多来源于旧城改造

的拆迁地和面积较小的开发余地，区域土地供应有限，该区域2004年住宅房地

产销售非常旺盛，累计销售住宅房地产127．02万平方米。

(3)一环至二环：该区域是住宅房地产开发相对成熟的区域，售累计达

122．09万平方米。这表明该区域住宅消费消化了大量的存量住宅。二环至三环

之间的区域是成都住宅房地产市场供求的主力环，很多住宅项目均处于这一区

域，成为开发的热点环域。与二环路以内的区域相比较，该环域可供开发利用

的土地虽然相对充足，但开发商在该区域取得土地的成本将会逐步增大，区域
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住宅市场的开发将继续火热，竞争将更加激烈。

(4)三环以外：三环以外土地丰富、地价相对较低，特别是在城东和城南

城市副中心规划确立和进入实质性实施以来，该区域成为房地产开发的新热点

区域，出现了“美洲花园”、“普罗旺斯”、“西城映画”等销售状况较好的楼盘

和“卓锦城”这样的大盘，二环以外的地区和三环路内外进一步升温成为2005

年和2006年住宅开发的热点环域。

2．5成都市住宅房地产供销户型分析

成都住宅市场上面积在60平方米左右的小户型供销两旺，价格上涨迅猛，

在房地产价格持续上涨，且预期看涨的市场背景下，相当数量的投资者纷纷投

资小户型，投资者和自用小户型购房者一道，促进了小户型的兴旺。2004年上

半年，全市累计供给小户型住宅28．34万平方米，同比增长22．16％，销售累计

达45．59万平方米，同比增长132．25％。下半年，小户型销售势头有所减缓，

价格保持平稳。2005年由于受国家宏观政策的调控，小户型住宅上市的速度趋

缓，但规划中的小户型住宅商品房的供给量仍然在增加。

随着房价不断上涨，相同面积的住宅购房总价不断上涨。经济实力一般的

家庭及那些拆迁被强制购房、且经济中等以下的家庭在购房时不得不考虑房屋

总价因素。成都住宅市场上户型面积为60平方米左右，总价适中的实用型户型

销售火爆。和购房者考虑房屋总价一样，开发商在房地产价格持续上涨后，开

发住宅商品房时，也考虑怎样的购房总价区间容易得到大多数购房者的认可。

在房价持续上涨的情况下，大户型(面积在120—180平方米及其以上的户型)

的购房总价高，开发商销售这样的住房压力较大，资金的回收较慢，成都住宅

房地产市场120平方米以上的住宅供应相应减少，该面积住宅供应市场缺口开

始放大。

成都市区小户型项目开始主要分布在城南和市中心。由于旧城改造产生了

大量的市中心小地块，小户型住宅项目开始上马，城南主要分布在川大(包括
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华西医大校区)附近。随着小户型的畅销，小户型住宅主要分布由内环以内和

二环至三环之间，二环至三环的小户型项目也逐渐增多。小户型开发项目多数

为中小项目，但400户以上的也有逐渐增多的迹象。项目主力户型面积主要分

布在30一50平方米之间，也有部分小户型项目的主力户型分布在50—70平米

之间，取得了不错的销售效果。

而从国外房地产的发展来看在日本和欧洲一些国家，在七十年代末的时候

7小户型占了新增加住宅的50％，到了八十年代末的时候占了65％，到了九十

年代末的时候占了80％，就是说整体户型平均面积标准是趋降，户型面积在向

小发展。社会的发展，城市土地资源的紧缺，个人隐私的需求、个人独立倾向

的发展等等，是小户型面积发展的重要原因。

总的来说近两年，成都住宅房地产市场的户型信息是：小户型住宅供销两

旺；实用户型受到占较大份额的大众消费者欢迎；120平方米以上的大户型市

场供给有萎缩。小户型供销增长的幅度最大。小面积户型的畅销成为了近两年

成都房地产市场的一个亮点。由于购房者中存在很多投资者(投机者)，促使小

户型的价格攀升速度很快，同时小户型住宅的每平方米的价格也比其他户型住

宅的价格偏高，但是由于面积小，所以总价额相对较低，小户型住宅供销两旺，

促使开发商开始调整开发的商品住宅户型的经验策略。小户型住宅房屋开始在

房地产市场中扮演了越来越重要的角色。



西南交通大学硕士研究生学位论文 第22页

第3章发展小户型住宅的必要性分析

3．1成都市小户型住宅房地产的发展历程

从90年代中后期开始，成都的小户型经历了从最初的安置型到今天人们追

求时尚高雅、超越完美的个性化享受型，小户型的发展既是市场选择的结果，

又是开发商不断迎合市场需求的结果。回顾成都市小户型的发展，最初的小户

型住宅一般都是开发商利用一些不规则的面积设计的，这个时期的小户型多是

在城区内见缝插针地运用一些小地块开发而且不得已地还利用这些小套型的单

位作为楼盘的起价价位，结果销售状况却是出乎意料地好，这种占总面积不足

20％的小套型房子每次出现都是早早地销售一空。但是这个时期的小户型住宅

的小区环境根本就是一种有心无力的奢望。2001年中期至2002年中期，小户

型的市场开发量出现了惊人的飚升，小户型项目也步入一个较为成熟的发展阶

段。“小户型大社区，通过良好的室外空间体现其居住的舒适性”的开发模式影

响了这一时期的小户型开发。这时的小户型空间虽小，但可以依托周边成熟的

大环境和社区本身完善的配套，让小户型业主享受大的活动空间。因此小户型

住宅的市场开发量出现了惊人的飚升，小户型项目的开发也步入一个较为成熟

的发展阶段。

目前尚没有一个明确的概念对小户型进行严格的界定，但有两种说法较为

认可，一种是：一居室建筑面积在30—40平方米左右，二居室建筑面积在50—60

平方米左右，三居室建筑面积在70—80平方米左右；另一种是：单指面积小的

户型，主要指一居室。“小而不失居家必备，巧而不失布局合理”，则是小户型

的最佳阐释。小户型的畅销除了小户型低总价特点外，还有包括位置、交通、

投资回报率、户型等多因素的综合特征。

3．2成都市小户型住宅市场需求分析

在对成都市小户型住宅的市场需求做分析前，有必要对需求状况做一次调
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查，了解成都小户型的真实需求状况，根据市场调查结果分析如下：

(1)户型面积需求；面积为S0—60平方米左右的房子最受欢迎。消费者选

择户型面积为50—60平方米左右的占到68％以上。虽然被调查者中的大部分处

于单身、独居或未婚状态，但他们仍然提出希望能满足两个人的居住要求，因

此选择二居室房屋多一些。而作为投资的考虑，主要选择建筑面积为30平方米

至50平方米的房屋。

(2)户型功能需求：房间功能必须趋向于齐全，小户型不能因为面积小而

缺少一些功能，卫生间、厨房、阳台被80％的被调查者全选中，只有个别的调

查者认为没有厨房可以接受，可以在集体食堂和小饭店就餐。可见，消费者比

较接受肝胆俱全的“麻雀”型小户型。

(3)装修需求；精装修是首选。在价格合适的情况下，消费者希望购买的

小户型房子是精装修房，他们认为房子的总面积小，但装修程序照样是不会少

的。另外，在付过首付款后，装修也可以计入总价享受按揭，省去一次性装修

的总付款资金压力。

(4)环境配套需求；附近有无商场最受关注。被调查者对生活配套的要求，

首先选择的是商场，占到总数的90％多，其次是医院及其他配套，这与选择小

户型人群的年轻化有关。

(5)对邻居住户的要求：小户型的住户要“纯”。自己的左邻右舍应该是

住家户，而不是办公和住家的杂和。而且最好是比较安静的住家户，因为提到

小户型，人们往往觉得住的人群一定是比较杂的，所以对于安静度的关注就十

分强烈。

(6)物管需求；小户型购买者物管服务要求较高，对日常服务追求清洁、

时效。20世纪70年代出生的这个群体，对于住宅的要求发生了微妙的变化，

他们不再单纯用房屋的面积来衡量居住的舒适性。如果有固定的一笔钱用来买

房，他们也许不再单纯追求较大面积，而会选择一个面积较小但品质很高的住

宅，公共区域的清洁十分必要。
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有了这样的需求调查，可对成都市小户型住宅的市场需求做如下分析：

(1)消费心理的变化，是使消费面积趋小、小户型住宅畅销的重要原因。

随着取消福利分房后个人购房时代的到来，购房心理由“一步到位”转变为“三

步走”。一个时期以来，“一步到位”曾经是不少人信奉的消费观念，总以为这

辈子再不会买房了，在这种理念的引导下，面积是否足够大成了衡量商品房品

质的主要指标之一。但从现在百姓的消费习惯来看，换房频率已经从以前的10

年换一次，提高到10年换2次甚至3次。这是个循环市场，总会有人经历第一

次小单元的需要阶段。尤其那些收入稳定，渴望独立生活，但经济能力尚不能

置业一步到位的年轻人，在单身或新婚后先在市中心交通便捷、环境成熟的居

住区购买一室一厅或二室一厅的小户型商品房，待经济实力达到一定程度后，

再根据情况买一套环境、地段、交通等俱佳的大户室甚至别墅。过渡性消费观

念及家庭置业“三步血”，令小户型很有市场。

(2)消费者对住宅功能的认识趋于理性化：随着城市功能的发展，各种市

政配套和生活服务设施会越来越完备，住宅的功能已经出现单纯化趋势，家庭

将成为完全的私密空间，户型面积也将随之合理回归。以前的住宅具有较多的

非住宅功能，会客、休闲活动都在家里。而随着会所功能的发达，人们的交流、

活动都会移至公共空间。随着社会的发展，消费者已经开始逐步意识到：将来

活动空间与住宅会有一个功能细分的过程。家就是家，是纯粹的居住功能，不

需要大而全，不需要什么功能都满足。另外，从经济的角度看，有没有必要花

钱将购买来的诺大的一块住房面积空置或闲置在那里，别的尚且不论，仅就每

个月要缴交一笔按面积计价的物业管理费用就不划算了。

(3)市场需求结构发生变化，将买房作为理财方式；个人购买和市场化逐

步形成，在一个市场里面，或者在一个城市里面，不同层次的消费者能拿多少

钱，他买一套住房要花多少钱?这点决定了市场的产品。我国经过多年的计划

生育政策，家庭人口结构发生变化，家庭人口数量不断减少，已由多子女家庭

向少子女或是无子女家庭靠拢，目前城市户均人口已下降至3—4人。置业者趋
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向年轻化，市场主流购房群体的平均年龄正在从3卜45岁向25-_35过渡，而
小户型是中等收入年轻人喜欢的房子。

现在在住宅建设的过程中，功能的齐全是非常重要的，包括社区的功能、

配套的功能，和住宅居住环境的功能。由于材料技术的改进，可以满足在以前

不能满足的需要。如今的小户型虽然户型小，但是功能很齐全、设备很完善，

满足了生活的需要。小户型潜在的购买者大致可分为以下四类：

第一类是大学毕业生和外地的打工族。“衣、食、住、行”以住为先!随着

福利分房的取消，绝大多数的单位都无法解决住房问题，对于刚踏上工作岗位

的大学毕业生来说，解决住的问题，是迈进社会的第一道难题。那些外地来打

工的“漂一族”，带着梦想来到城市，同时也背负着沉重的生活压力，现实与理

想之间的差距，令他们疲惫、失落；他们在城市里奔波，也在不断地变换着居

住地场所；他们生活在城市里，却始终无法融入到城市中，他们想成为城市的

“主人”，成为其中的“一份子”，住房不仅仅是解决住的问题，而是一种心理

上的“安慰”。小户型住宅的出现，满足了他们的需要。

第二类是单身白领和年轻夫妇。如今，在金融、IT、咨询等行业活跃着一

大批高收入的年轻人，在无房户中占了相当大的比例。他们不仅没有赶上福利

分房的末班车，而且缺乏足够的积蓄购买商品房，然而他们却是最具独立意识

和个性化的消费群体。这部分人往往以事业为重，又非常渴望有自己独立的空

间，但收入不允许他们过多地投入，小户型是他们最佳的选择。另外，在当今

社会里，由于种种原因出现了大量结婚但不想早生孩子的“丁克家庭”，这些年

轻夫妇，收入稳定，观念新颖，为了避免与父母之间因生活习惯的差异造成摩

擦，多选择单独居住，因为没有负担，因此在户型选择上，多倾向于新颖、时

尚的小户型。

第三类是新兴而立。这部分人30出头，事业初成，是公司金领或私营企业

主。他们经济实力较为雄厚，但工作紧张、繁忙，加班更属于“家常便饭”，时

间的重要性对他们而言已经超过了金钱，买小户型是为寻求市区落脚点，方便
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工作与生活。

第四类是以投资为目的的投资者。房产正在形成新的投资热点，买房可以

认为是消费和投资的结合体。房产周期长，盈利空间大。一般情况下，房子的

寿命在60年以上，投资住房不但赢得了产权，而且赢得至少40年以上盈利空

间。目前，投资渠道较少，在选择投资渠道的时候，对于多数消费者而言，首

先考虑的是投资的风险性，而不是回报率，购买小户型资金投入相对较小，经

济压力较轻，对于购房用于出租来说是一种稳妥而长期的投资渠道。

目前成都市正在进行着大规模的城市旧城改造，拆迁户也成为购买小户型

的一大主力。

综上所述：小户型的主力买家主要集中于年龄为20一30岁左右的青年消费

者，事业型，生活观念、消费观念新颖；追求时尚与个性的消费群体成为不可

忽视的人群。一套住房，在心理层面等同于自尊、独立、安全感；在现实层面

则等同于投资意向、经济收益，而无论从哪种角度分析，小户型住宅商品房都

成了生活中最坚挺的基础。因此非常有必要对成都市的小户型住宅的经营战略

做分析研究。

3．3成都市房地产企业开发小户型住宅的SwOT分析

成都市房地产企业开发小户型住宅是在国家的宏观调控环境下和金融环境

中，成都市区域经济的环境特点，成都市房地产市场的细分，均将对开发企业

经营战略的选择产生影响，既有机会也会带来威胁。对成都市小户型住宅发展

的SwoT分析，可以看到发展小户型住宅是市场需求的必然结果，也是开发企业

在成都市房地产市场的细分中，满足市场细分的经营战略的最佳选择。

我们知道能使企业在市场环境中发挥出来的竞争优势和其他与众不同的能

力被称为优势，即指Sw0T分析中的S(strengths)，安德鲁(Andrews)的解释

是：企业与众不同的能力不仅仅是它能做什么；而是能把什么事情做得非常好。

w(weaknesses)是指劣势即阻碍企业沿着某个方向发展的约束。O(opportunity)

是指企业在外部和内部环境中所面临的潜在的机会，T(threats)是指对企业的
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环境威胁。

从成都市房地产市场分析，发展小户型住宅能够满足没有住房但是又没有

经济能力一次到位解决住房问题的消费群，同时也是一些小的投资者青睐的投

资选择对象。小户型住宅作为过度性需求，一定程度上购买者的需求自然细化，

而由于成都市的城市化扩大，小户型住宅满足了这一层次的消费需求，由于需

求市场的扩大，因此导致近两三年来大量的小户型住宅开发项目上马。由于小

户型住宅的畅销，这一细分市场给小户型住宅的开发企业带来了机会，经营和

发展小户型住宅就成为了开发企业的一个重要的战略选择，特别是技术、资金、

管理都比较成熟的企业进入了这一细分市场，但是面对大量的小户型住宅需求

市场，将吸引更多的资金势力雄厚和技术力量成熟的企业进入这一细分市场，

市场竞争也就更加激烈，引起的结果是开发企业在做销售定价时，将不得不面

对和考虑这样竞争激烈的市场环境，为了销售出房屋，在对开发项目附近的小

户型住宅市场价格作出调查和分析后，可能出现低价开盘上市，总体成交价格

将会低于预期的价格，势必影响开发企业资金的回收，对企业的收益也会带来

威胁。因小户型住宅的需求市场给房地产开发企业既带来了机会，同时由于竞

争的加剧又面临着威胁。

成都市小户型住宅的畅销，相对大户型住宅来看，消费者选择小户型住宅

有它的比较优势；

首先是低总价。小户型的购买群体是非常注重生活品质、居住质量的一个

群体。然而，市场上普通的楼盘户型面积普遍较大，商品房的总价往往令他们

感到高不可攀。而精品小户型虽然单价不低，但由于通过小面积很好地控制了

总价，成为了买家的过渡选择和投资者的考虑对象。

其次是交通便利。成都市房地产市场上最初的小户型楼盘均处于较好的地

理位置，交通方便，这是由于市区土地较贵，开发商拿到的土地面积较小和不

规则，因此开发商在开发楼盘时就会考虑开发小户型住宅，现在由于小户型住

宅的畅销，成都市二、三环路和三环路外小户型住宅的供应开始大量出现。一
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般来讲距离公共汽车站近的小户型项目比较受欢迎。年轻的上班一族正处于创

业阶段，工作繁忙，又无力买车，对公共交通的依赖性比较大，这样的小户型

能够更好地满足其需求。大户型住宅现在一般分布在二、三环路间，目前在向

三环路外发展，那么交通尚在完善过程中，这对资金本来有限的消费者来说，

购买车和养车也是一笔不小的开支。

再就是投资回报率高。购买小户型的客户基本可以分为投资型与自住型两

类。对于投资型客户来说，最关心的就是投资回报率。由于小户型出租便宜，

又可以用相对低的投入获得相对高的投资回报率，往往易受投资者青睐。如果

购买大户型住宅，房屋出租对象有一定限制。对于自住型客户来说，小户型只

是一个过渡性产品。在若干年后，有了更大、更舒适的房子后，小户型会或租

或售，再加上成都市房地产尚处于持续健康的发展中，所以他们也会非常关心

小户型的投资回报率，小户型房屋又具有保值的作用。

最后就是小户型住宅宜商宜住的特点。随着市场的完善和客户的成熟，户

型也成为客户选择的一杆秤。宜商小户型项目周边商业氛围浓厚，户型总面积

适中，有效降低了总价，另外起居室较大，可以自由方便地安排办公区。

但是小户型住宅的开发也存在局限性。首先是消费群有一定的限制。再就

是小户型项目的持续畅销使得大批项目上马小户型住宅，也有一些滞销项目改

造成小户型，小户型间的竞争加剧，从投资的角度来分析小户型的畅销中也存

在一些潜在的危机，投资者看重的是资金的回报率，小户型的供应量增加，众

多的投资者进入市场，势必引起租金的下滑，目前小户型的租金下滑趋势非常

明显，成都市的南面就可以看到大量的小户型房屋出租现象，对投资回报势必

受到影响，这也将影响小户型住宅的销售，因此值得房地产开发企业和投资者

的关注。同时小户型住宅的畅销使房地产开发商看到市场和获取利润的机会，

吸引了大量小户型住宅项目的上马，房地产企业间的竞争加剧，同时面临威胁。

房地产开发商开发小户型住宅的开发战略选择是对市场细分的结果，满足

了一定层次消费者的需求。任何公司不论其规模如何，都必须在两个方面之一
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是与众不同的，一是成本必须比竞争对手低，或者是它的产品具有独特的价值，

促使消费者愿意为此付出高价。这种竞争性特征是企业生存的关键，而这种竞

争性特征可以通过不同的方式获得：一是集中致力于一特定的细分市场，二是

提供的产品完全不同于模仿性质的竞争产品，三是运用可选择的渠道和制造流

程，四是采用选择性的价格政策和根本上截然不同的成本结构。小户型住宅的

开发战略就是集中在细分市场的经营战略。也是企业随着时间的推移而逐渐积

累的竞争优势。因此开发小户型住宅是房地产企业的战略目标的最佳选择。

3．4成都市发展小户型住宅的社会影响分析

小户型住宅的建设项目能够改善住宅环境和住宿条件，从而提高了生活水

平，同时将带动市政配套设施的建设，使道路、交通、绿化等配套设施得到改

造，因此具有良好的环境效益。

小户型住宅的房地产细分市场，使企业寻找到了又一发展的空间，对地方

经济的发展、企业的发展和相关行业的发展具有良好的经济效益。

成都市房地产企业开发小户型住宅的经营战略是成都市的房地产市场发展

的必然选择，小户型住宅的可居住和可投资的特点，填补和满足了不同的需求，

同时对成都市的经济发展有重要的影响，对区域经济的资源配置、合理和节约

利用土地和其他资源有一定的积极意义。
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第4章成都市发展开发小户型的战略建议

4．1成都市开发小户型住宅的现状问题分析

近几年成都市小户型住宅的供给量快速增加和在房地产市场中的畅销，开

发企业相继跟风，大量上马小户型住宅项目，导致了大量问题的出现，首先是

小户型的户型设计相对不合理，大走廊式高密度布局，这样的布局使采光通风、

安全性和私密性都较差；户型设计不合理还主要突出表现在厨房、卫生间的摆

放上，如厨、卫相对即卫生问对着厅或房且厨房也对着厅或房，厨房置于厅室

或阳台上等；小户型的墙壁一般较薄，或门窗相对，致使“隔墙有耳”，在私密

性上较差；电梯过少，有的一层达到30多户。

小户型住宅作为过渡性居所，几年后小户型购买者大多会二次置业，届时

小户型社区将成为“流动的旅馆”，每天都会有人搬进搬出，小户型社区将面临

人员流动、大社区如何管理等问题。小户型住宅有的既住且租，可能出现居家

和办公混杂的局面，令真正的住户不胜其烦；最后就是由于小户型住宅的流动

性可能会导致配套设施、社区环境、物业管理跟不上。

因此在开发小户型楼盘时，为了更好的满足小户型消费者的需求，应在户

型设计、环境设施配套、物业等多方面完善和提高，同时也应作好小户型楼盘

的定位，主要用于商住，尽可能将办公和商住划分开来。

412小户型住宅户型设计优化和改进

随着城市化水平的提高、旧城改造的加快，市中心可供开发的土地，尤其

是可供规模性开发的土地越来越少，许多小户型项目都是迫于地块规模的限制，

为了尽快取得效益，采取“短、平、快“的操作模式而定位的。因此，这样的

项目以单体建筑为主，规模小j配套少，为居住者提供的生活外延性服务较少，

更谈不上环境景观，总的来讲小户型住宅的开发最好还是以规模化为主，规模

化开发小户型项目具有以下几个优点：
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(1)规模的扩大，开发商有足够地空间进行环境与景观的营造，同时有针

对性地为消费者提供必要的配套，如休闲场所、体育设施、儿童活动空间等，

既满足了消费者多层次的需要，又提升了项目的综合品质。

(2)居住群体的扩大，为配套设施的经营、使用提供了强力支撑，既有

利于配套设旅的完善，也有利于商业物业的租售。

(3)产品种类、户型配比更为丰富，扩大了购买群体。一方面降低了项

目销售的风险，另一方面也满足了不同层次消费者的需求。比如那些希望与父

母临近居住的消费者，便可以在同一个小区内选择一套40—50平米的小户型满

足自己居住的需要，再选择一套住房满足父母居住的需要，既方便了两代人之

间的照应，又避免了由于生活观念差异带来的不便。

房地产项目的核心竞争力仍然是小户型住宅。一方面消费者的成熟，令小

户型的设计将越来越受到重视，另一方面房地产市场存在的优胜劣汰原则挑战

着建筑设计行业。小户型住宅在设计前首先要作好整体规划，房型布局要紧凑

而灵活，减少户内消极空间的数量，减少公共面积的分摊。在面积小的前提下，

要保障功能齐全，厅、室、厨、卫、阳台等配套功能布局完善，动静分离，采

光、透风、私密性是设计中要考虑到的问题。小户型住宅在户型、环境、社区

文化、装修等方面的考虑都要有实质性的突破，从结构设计入手，将塔式结构

为板式结构，改变整体建筑造型，并将通常一梯二户或二梯三户的板式住宅，

每户再一分为二，形成一梯四户、一梯六户的小户型。这就既能减少走道面积，

提高得房率，又能增加各户采光，并能有效避免一梯几十户、“内廊式”的诸多

弊端，增加了住户的安全保障。

在户型结构设计方面将直套型设计为横套型，提高住宅生态性。成都现有

的小户型大部分往往进深过长，大都只能形成直套型的一房一厅，以及暗卫、

暗厨。且客厅采光不足，不如卧室明亮。如果能将其改为并列式的横套，同时

缩短建筑进深，则不仅能有效的控制总面积，又能开设更多的窗户，做到厅、

卧、厨、卫全明，增强居室自然通风采光和生态性能。如果在控制面积的情况
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下增加一个生活阳台，为住户提供一个在家接触自然的机会，效果会更好。住

宅的居住功能提升了产品的生命力，小户型建筑造型、功能完善、面积配比、

得房率等方面极大地优化了品质。

在“麻雀虽小，五脏具全“的基础上灵活设计存储空间。虽然目前成都目前

大部分小户型都将厅室分开，形成了较好的动静分区，但在储存空间方面，一

直是个弱项。建议充分利用空间，可采用类似“s”形、“弓”形和“工”形，以及勺

子形、“山”字形等多种形式的隔断，以形成大小不同、厚薄不一的各类壁橱空

间，既能增加分门别类的多种储存空间，又能节省占地，提高空间利用率。且

又能保持分隔墙面的平整和完整，提高隐蔽性。

住宅设计的差异性、个性化特征越来越明显，户型设计须具有超前意识，

不能只看眼前的市场主流，而要注重主导居住品位的设计方向。在环境设计方

面，一些l 0多2 0亩的小项目景观绿化要牺牲大面积，因此地块小的项目可

以向空间要绿化，空中生态花园为小户型住宅增色不少。

在确定进行小户型住宅商品房开发前，一定还要确定好地理位置的考虑，

一般小户型的购买者大都因为楼盘的地理位置和交通的便利来选择的。

4．3 发展小户型住宅的定价策略

定价策略是房地产开发企业经营战略的重要组成部分，商品房的价格或服

务水平的高低，直接影响企业的经营绩效。由于企业的定价策略要综合考虑定

价目标、成本、需求和竞争状况等多方面因素，所以在成都市的房地产环境中，

企业的定价有多方面的考虑因素。

企业定价一般会考虑成本、市场占有率、其它企业的反应和需求的价格弹

性，当着重考虑某一因素时就会形成不同类型的定价策略。根据企业定价时考

虑的着重点不同，企业定价策略可归为三大类：一是竞争导向定价策略；二是

需求导向定价策略；三是成本导向定价策略；这三种定价策略的选择是在不同

的考虑环境下，如何进行定价策略的选择，先了解一下各定价策略的趋向性和

特点。
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4．3．1竞争导向定价策略

竞争导向定价策略是指房地产开发公司不是根据产品的成本或顾客的感受

来确定价格，而是根据市场上竞争者的价格来制定价格的定价策略。竞争导向

定价法包括三种：领导定价法、挑战定价法、随行就市定价法。

领导定价法是指处于房地产市场中的开发商依靠实力、声望和在行业的龙

头作用，制定较高价位，获取高额利润。

挑战定价法的定价与市场领导者的定价稍低或低的较多，但产品的质量与

之相近，这样的定价利润底，但可以扩大市场份额，提高知名度

随行就市定价法是指开发商按照行业中同类物业的平均现行价格水平来定

价，在很大程度上是以竞争对手的价格为定价基础，市场比较法是随行就市定

价法的具体操作方法。小户型商品住宅的定价可以采用市场比较法来确定销售

的价格。首先要收集实例，包括地理位置、用途、售价、成交日期和建筑物状

况和所处地区的交通、环境条件，最好能收集到实际成交价格。在搜集的实例

基础上，选择用途、规模、建筑结构、交易类型等与需要定价的小户型商品

住宅相当，这样可以建立价格的可比基础，再采用下列的比较公式来确定销

售价格：

房地产的销售价格=比较实例房地产实际售价$交易情况修正系数半时间因素修

正系数木区域因数修正系数}个别因数修正系数

其中交易情况、区域因数和个别因数的修正系数可采用100／100+X的形式，

x的数值为比较实例价格因该因数而比需要定价的房产高或低的幅度。当比较

实例在某项因数上比需要定价的房地产好，则x为正数，反之为负数。

时间因数的的修正系数的确定有两种方式，一是时间因数的的修正系数=

估价时点的房地产价格指数／交易日期的房地产价格指数。房地产价格指数有定

基价格指数和环比价格指数两种。二是时间因数的的修正系数=l+价格变动率。

通过各种修正后，每个比较实例都可以提供～个修正价格，所以最后在多
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个修正价格的基础上通过算术平均法、加权平均法或其他方法综合出一个最终

的比准价格，市场比较法可以用数学的方式处理外，同样需要考虑开发商的市

场销售策略和政治、经济、社会等宏观环境的影响。

成都市小户型住宅的定价策略可以优先考虑选择竞争导向定价策略的市场

比较法，既可以在理论上有数量经济的评估标准，又考虑了经济等环境因素。

4_3．2成本导向定价策略

成本导向定价策略的定价者主要关心的是固定成本和变动成本，固定成本

和变动成本的比例、企业可行的经济规模、与竞争对手相对的成本结构影响定

价策略，如果固定成本相对变动成本在总成本中所占的比例较高，增加销售量

将非常有益于收入的增加。

成本导向定价是以房产开发商开发总成本费用为中心来制定价格的方法。

包括成本加成定价法和目标定价法。成本加成定价法是指房地产开发商按照所

开发的物业成本加上一定百分比的加成即一定比率的利润来制定销售价格，这

是一种最基本常用的定价方法，但是忽视了消费者的需求、预期价值和竞争对

手的状况。

目标定价法是根据估计的总销售收入和估计的销售量来制定价格的方法，

因为价格的确定建立在估计的基础上，因此这种方法对成都市小户型住宅的定

价是不可取的。

4-3_3需求导向定价策略

需求导向定价策略要考虑很多因素，消费者的购买力和购买意愿，非价

格竞争的实质，小户型住宅在消费者生活中的作用，竞争对手的价格、细分市

场等。 ．

一般小户型住宅的定价基于消费者对开发商的认知包括认知价值定价法和

价值定价法。

认知价值定价法是房地产开发商根据消费者对开发的楼盘的认知价值来制

定价格的方法，如经过市场调查，分析人员发现顾客对开发商开发的商品房有
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强烈的价值认知，即消费者认为该开放商开发的商品房有一流的质量，一流的

服务，因此将价格定的高一些。

价值定价法的要求价格对消费者来说，代表着较低的价格，相同的质量，

物美价廉。这两种方法在小户型住宅的定价上都可以综合考虑。

上述定价策略在小户型住宅商品房的开发中开发商会综合考虑，但是在成

都市的房地产市场上，更多的采用渗透定价方法，即在项目进入市场的初期制

定相对较低的价格，为了迅速建立巨大的市场份额实现规模经济来获得成本优

势，这种定价的方式会带来较高的销售量，但销售获取的利润较低，随着小户

型住宅的销售，开始将弹性定价策略和提高价格相结合，弹性定价策略就是将

相同数量的相同产品向不同的消费者收取不同的价格，根据竞争情况和消费者

意愿支付的价格调整价格，以使短期利润最大化并促进销售，这种方法一般要

进行消费者的价值分析和竞争对手价格变动反应的记录分析，一般小户型住宅

开发商在使用这种方法时，主要应根据房屋的朝向(南北向还是东西方向)、结

构、布局、楼层和能否观看景致等多方面的因素制定不同的价格，同时随着销

售时间的推移，价格有所变动，价格调整这种方法也利用了消费者买涨不买跌

的心理。利用上述的方法可以提高销量，提高短期利润，以使短期利润最大化

并促进了销售。

4．4发展小户型住宅的营销策略选择

小户型住宅所在的房地产市场是房地产市场中的细分市场，根据细分市场

是单一集中化还是市场覆盖的程度，采取不同的市场营销策略，即无差异市场

营销、差异性市场营销和集中市场营销。无差异市场营销和差异性市场营销以

整个市场为目标市场。小户型住宅可以选择差异性的市场营销策略，即通过对

需求的不同特点，提供不同户型结构特点的住宅，通过广告媒介进行宣传，来

适应各类购买者的差别需求。

具体的销售方式可以选择两种方式：一是由房地产开发企业直接组织销售

部门进行销售，通过对相近物业的价格分析，对房屋面积、结构、朝向等因素
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的分析确定销售价格，这种方式可以直接面对最终消费者，能具体了解市场的

变动和不同的需求情况，便于总的管理，在销售费用上可以直接控制，一是委

托销售代理公司全权代理房屋的销售，专业的房地产销售代理机构可以在广

告、价格等多方面的因素全面考虑和综合管理营作，通过自己的销售渠道来

销售住宅。
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第5章 成都市LHD公司开发小户型住宅

的经济效果分析

5．1成都市房地产企业开发小户型住宅的效益分析

进行小户型住宅的效益分析是因为成都市房地产企业开发小户型住宅也是

一种项目的投资行为，是将资金投入到房地产开发、经营、管理和服务中，期

望获得较高未来收益的经济行为。房地产开发项目的投资是现有资产的投入和

支出，其投入资产的价值量均以现在值来表示或估算；投资有时间性，有收益

也会有风险，投资行为的本质在于获取所期望的收益即项目的资本增值，包括

时间收益和风险收益。

房地产投资获取收益的表现形式为现金流量收益、避税收入和销售收益，

现金流量收益是拥有房地产的投资者因为经营房地产而获取的经营、租金收入

中扣除各种支出后的余额，避税收入是因为提取房地产折旧而降低纳税基数而

带来的收益，销售收益是房地产销售收入减去房地产开发经营成本后的差额，

在三种收入中销售收益是最大的。

对小户型住宅的经济效益以考虑销售收益为主，对经济效益的分析在于分

析全部投入的劳动耗费和产出的有用效果之间的关系，也就是投资项目的现金

流量的分析，这是一种动态的财务分析方法，通常把投入和产出用货币表示，

所有投入的货币支出(现金流出)和产出的货币收入(现金流入)的差，即为

净现金流量，再就是净现值、内部收益率和投资回收期等项目财务指标的分析，

在进行效益分析前，首先要清楚小户型住宅在开发中的资金投入和收益的构成。

5．1．1房地产企业开发项目投入费用估算

房地产企业开发小户型住宅的项目总投入费用(即现金流出)包括：

1．土地费用：土地的出让价款，即向政府交付的土地使用出让金和根据土

地原有状况需要支付的拆迁补偿费、安置费、城市基础设旋建设费和征地费。
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土地征用和拆迁费，土地转让费，土地投资折价费；

2．前期工程费，包括项目规划、设计、可行性研究费和三通一平费；

3．基础设施建设费；是指建筑物2米以外和项目规划红线以内的各种管线

和道路工程。费用包括供水、供电、道路、绿化、供气、排污、排洪、路灯、

电讯、环卫等工程建设费用

4．建安工程费；指建造房屋发生的建筑工程费用、设备采购和安装工程费

5．公共配套设施建设费；

6．开发间接费；如员工工资、办公费、周转房摊销、劳动保护费等

7．管理费；

8．财务费；企业为筹资发生的各种费用，如借款利息、融资代理费等

9．销售费；房地产企业在销售房地产产品过程中发生的各项费用

10．开发期间税费：

11．不可预见费；

12．其它费。

13．经营资金

14．项目总投资(包括开发产品成本、固定资产投资、经营资金)

其中要强调的是房地产项目资金来源和开发期间的税金，这两项在房地产

的资金使用上影响较大。房地产项目资金来源的渠道有；资本金、银行贷款和

预售收入。企业在资金筹措过程中向银行贷款均构成成本，一般由资本占用费、

筹资费用、和机会成本构成。

对建设期借款利息进行估算时，还应该按照借款的条件的不同分别计算，

借款的条件包括；借款利率、借款期限和借款总额等：为了简化计算，假定借

款当年使用，按照半年计息，其后按照全年计算，则每年的应计利息的计算公

式为：

每年应计利息=(年初借款本息累计+本年借款／2)}利率

当企业归还银行的借款时，还款时利息的计算因为还款的方式不同而不同，
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等额还本付利息中，由于各年的本利和相等，但支付的本金数不等、

不等，偿还的本金部分将逐年增多，支付的利息部分将逐年减少，

等额还本付息的计算公式为：

4：坌：巡塑：
(1+订”一1

式中： A一每年的还本付息额

Ic一初始投资金借款本金之和

i一实际利率

n一贷款方要求的借款偿还时间

利息数也

(5—1)

等额还本、利息照付是指偿还期内每年偿还的本金额是相等的，利息将随本金

逐年偿还而减少，但是每年之间的本金和利息之和是不等的。

各年还本付息额计算公式：

At=工c／n+工c(1一(t—1)／n)／i (5—2)

式中：At一第t年还本付息额

每年支付的利息的计算公式为：

每年支付利息=年初借款累计牢年利率

每年偿还的本金=Ic／n(等额)

房地产开发企业的纳税主要有：经营税金及附加、土地使用税、房产税、

企业所得税和土地增殖税。

5．1．2房地产企业开发项目收入估算

房地产项目的主要收入(现金流入)包括房地产产品的销售收入、租金收

入、土地转让收入、配套设施销售收入和自营收入几个部分。

其中：销售收入=房屋销售面积}房屋销售单价 (5—3)

租金收入=出租房屋建筑面积木房屋出租金单价

自营收入=营业额一商业营业成本一自营中的商业经营风险回报

同时房地产开发项目在销售和交易阶段要发生一些税费，这些费用不计
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入投资与成本费用的构成，但是要在销售收入中扣减。需要扣减的税费包括：

与房地产转让有关的税费：包含营业税(土地使用权转让以及销售建筑及其他

土地附着物的营业税，营业税率为5％)；城市建设维护费；教育费及附加；教

育专项基金；防洪工程维护费；交易管理费；交易印花税费；土地增值税；企

业所得税。

通过对项目现金流入和现金的分析，可以计算出净现金流，也就可以进行

项目的财务赢利能力的分析

5．2项目的财务赢利能力分析

房地产项目的财务赢利能力分析主要根据房地产项目的研究阶段和项目类

型有选择的计算，对小户型住宅的分析主要选择下列评价指标：

1．财务净现值(FNPV)：财务净现值是指按照项目投资者最低可接受的收

益率或设定的基准收益率ic，将房地产项目开发经营期内各期的净现金流量折

现到开发期初的现值之和。其表达式为：

肿矿=∑(a—co)，(1+旷 (5—4)
l=1

式中：

cI：第t年的现金流入量

C0：第t年的现金流出量

(CI—C0)t：第t期的净现金流量

i：设定的目标收益率

t：开发项目的计算期(t=0，1，2一⋯n)

财务净现值大于或等于零的开发项目，在财务上是可以考虑接受的。

2．财务的内部收益率(FIRR)：

小户型住宅开发项目的财务的内部收益率是在整个开发经营期内各期净现

金流量现值累计等于零的折现率，其表达公式为：
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∑(q—co)，(1+凡艘)～=o (5—5)

15n

当财务的内部收益率(FIRR)大于基准收益率时，项目的盈利能力能满足

最低要求，是可行的。

3．投资回收期(Pt)

投资回收期是指以房地产项目的净收益抵偿总总投资所需要的时间，一般

以年表示，并从房地产开发期的起始年算起。

表达式为 ∑(a—co)，=o (5—6)

其中Pt可以根据全部投资中累计净现金流量计算求得。

5．3房地产项目的不确定性分析

房地产企业开发项目的效益分析是在确定情况下对项目所做的财务效益分

析，是在预测的基础数据假定不变的情况下所做的分析，但是在实际中预测因

素是可变和不确定的，因此有必要对项目的不确定因素分析，一般房地产项目

的不确定因素包括：租售价格、土地费用、建安工程费、融资成本、投资收益

等，对不确定分析包括临界点分析和敏感性分析两种

临界点的分析是对房地产的开发项目中的各变量(开发或销售、成本、销

售利润等)进行综合分析的一种技术经济分析方法，而开发或销售量、成本、

利润相互关系的分析可以通过数学模型来表示，这个模型除了业务量和利润外，

都是常数，业务量和利润间建立了直接的函数关系，在业务量变动时估计其对

利润的影响，在目标利润变动时，估计完成利润目标所需要的业务量水平，达

到估计判断项目对市场需求变化的适应能力。

5．3．1 小户型住宅开发临界点分析方法及其数学模型

小户型住宅的开发经营成本与其它商品房的经营成本一样，按成本额与业

务量的关系可以分为固定成本和变动成本两类，固定成本是在一定范围内不随

业务量的变化而变化的相对稳定的成本，如土地使用费、固定资产折旧费等均
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工程费、公共配套设施建设费、专家咨询费等属于变动成本费。当把成本分为

固定成本和变动成本后，再将收入和利润加进来，开发量或销售量、成本和利

润就可以统一为一个数学模型。开发量或销售量、成本和利润三者之间存在下

面的关系：

利润=销售收入一销售税金一总成本 (5—7)

由于： 销售收入=单位售价}销量

销售税金=销售收入$税率=单位销售价}销量$销售税率

总成本=变动成本+固定成本==单位变动成本$产量+固定成本

假设产量和销量相同，则：

利润=单位售价确々量一单位售价确々量}销售税率一单位变动成本爿c销量一l司定成本

=单位售价{销量}(卜销售税率)一单位变动成本}销量一固定成本

设：Z一利润：

P一单位售价；

Q一产(销)量：

r一销售税率；

cv一单位变动成本

cf一固定成本

则临界点分析的数学模型的公式可表示为：

Z=PQ(1一r)一CvQ—Cf (5—8)

通常将单价、单位变动成本、固定成本、销售税率看作稳定的常量，销量

和利润为两个自由变量，给定销量时，可直接计算出预期利润，给定目标利润

时，可直接计算出应该达到的销量。临界点的分析可分为线形分析和非线形分

析两种，线形分析和非线形分析均有一定的应用条件。临界点的线形分析方法

基于下面的应用条件：房地产产品的总销售收入和生产总成本是房地产开发面

积(或产品产量)的线形函数；房地产产品的生产量和销售量相等，即开发的
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房地产能全部销售出去；房地产产品的固定成本和单位销售价格在产品销售期

间保持不变；计算使用的数据是正常生产年度的数据

线形分析的基本计算公式：

确定销量的计算公式：Q=(z+Cf)／(P(卜r)一cv) (5—9)

确定单价的计算公式：P=(z+Cv木Q+Cf)／盼(卜r) (5一10)

确定销售收入的计算公式：s=QP=(z+cf)岬／(P(卜r)一cv) (5一11)

确定单位变动成本的计算公式：cv=(PQ(卜r)一cv—z)／Q (5—12)

确定固定成本的计算公式：cf=PQ(卜r)一cvQ—z (5一13)

确定税后利润时，考虑企业应该交纳的所得税，应该计算扣除所得税后再计

算预期利润，所得税是根据利润总额和所得税税率计算的，既不是固定成本，

也不是变动成本。

将：

税后利润=利润总额(卜所得税税率)代入数学模型公式5—8中：

则 税后利润zl=(PQ(卜r)一CvQ—Cf)(卜r1)

r1：所得税税率

临界点是企业所处的不亏损也不赢利的状态，在这一点上，开发商的利润为

零，开发项目盈亏平衡，也可以根据上述数学公式确定在临界点的各项数值。

小户型住宅商品房的的开发商可以利用上述数学模型来确定和分析项目的

可行性。

5．4成都市}玎jD房地产开发企业简介

成都市HLD房地产开发有限公司成立于1991年，开发项目30余个，近

200万平方米的房屋开发，曾获“省房地产开发最大规模10强”等多项荣誉称

号。2005年开发了知名楼盘一ROME国际和金沙国际，并储备了大量土地，预计

2006年将启动华西国际、金沙蜜地、武侯国际花园等6个项目。总开发面积将

达到70万平方米。

成都市HLD房地产企业在开发项目上，根据地段、交通、配套设施等综
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合因素的考虑，2005年开发的ROME国际定位为小户型商务公寓，由于该项目

满足了居住和投资的需求，在国家的宏观调控环境中也较快的销售完，因此在

2006年开发的金沙蜜地楼盘将同样定位为小户型公寓。

5．5 成都市HLD房地产企业开发小户型住宅项目分析

5．5．1 成都市房HLD地产企业开发的小户型住宅项目概述和分析

1．项目地理位置和现状

R0忸国际项目地处成都市人民中路，该路段正在进行改造，人民中路改造

后将实行双向通车，建设下穿隧道，进行科学的分流车流，地铁一号线出口也

将建设在骡马市附近。另外，根据成都市最新城市核心改造规划，在规划确定

5．5平方公里的范围内，ROME国际正是位于该区域的O．78平方公里核心之中的

核心繁华的骡马市商业圈，即位居成都市的c肋(central Bussiness

District)商业区，属于市中心的商业地带，交通便利，有多路公共汽车可以

到达，这就意味着，骡马市这个成都传统商务圈的含金量，将会得到一次全面

的提升。

‘该项目所在的区域水、电、气、通讯和交通等公共设施配套都比较完善，

其所处的的商业圈有多家大型的商业卖场汇聚，有太平洋百货商场，家乐福大

卖场，成百集团的永乐卖场，能够轻松满足购物需求，左临成都市第三人民医

院，商业区域已经成熟。

2．项目建设规模和建设内容：

ROME国际项目总规划面积54276．94平方米，净用地为6337．39平方米，

其中建筑基础面积3351．80平方米，占规划用地面积比例51．27％，“总绿化地

面积达到1370平方米，占规划净用地面积比例21％。 ，

项目的建筑设计由基准方中设计事务所设计，该项目的建筑高度为20层，

5层为空中花园广场。物业管理公司为该集团下属的LHD物业管理公司。小户

型公寓面积从37．74平方米到67．39平方米。该小户型住宅项目在空间的利用

上设计合理，布局巧妙，同时空间上规划了空中花园广场，提高了绿化率，在定
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位上能充分满足城市居家和办公要求。项目具体的开发方案见表5—1

表5一l RbME项目开发方案表

名称 单层面积 用途 备注

地下第一层 1832．07平方米 地下商场

地下第二层 1832．07平方米 ．地下停车库 机动车位280辆不出售

精装小户型商务公 商务公寓出售第一层至第四层 18000余平方米
寓

第五层 3500余平方米 空中花园广场

第六至第二十层 29112．10平方米 精装小户型商务公寓 商务公寓出售

3．市场环境分析

根据地理位置和所在的区域，该项目确定为高层建筑，以开发小户型商务

住宅为主，在项目附近有一商业写字楼，钱江铂金时代写字楼，其项目的定价

在每平方米5400元以上，在项目的北面也有一个由烂尾楼盘改成的小户型商业

公寓，即时代凯悦小户型公寓，其定价与RoME国际项目定价相近，但是因为是

在原来的基础上改建后定位为小户型商务公寓开发，因此在户型和整体的设计

上考虑上将略逊色于RoME国际项目。

由于在此地段的房地产开发企业均将经营策略大多定位为小户型的商务公

寓，虽然可以预见在未来的发展中将会汇聚大量的商业性公司，但是因此竞争

比较激烈，对房地产开发企业和投资者来讲，投资的收益会由于竞争的激烈将

受到影响，项目的定价也将在对市场的分析中考虑这样的竞争因素，该项目定

价为每平方米4600的起价，均价底于附近的小户型销售价，由于该项目进行销

售的时间，也是国家开始进行宏观调控的时间，在2005年的6月1日后，由于

国家宏观调控的具体方法没有出台，大多数消费者开始观望，因此会对小户型

住宅的销售产生一定的影响。。

虽然国家宏观调控政策的影响，但是由于该项目的地段、交通和配套设施

的诸多因素，还是成为消费者和投资者关注的焦点，在短短的时间内，小户型
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商务公寓很快销售完。该项目于2004年10月左右开始建设，计划建设周期为

30个月，在第一年开发期主要为办理上市销售的预售许可证等相关手续，在

2005年的2月开始对外销售，预期销售期限为24个月

5．5．2项目的经济分析

1．成本分析：

土地出让金共计8600万元，其中含两亩的待征地，实际可利用的土地的出

让金还要要高一些。前期工程费；工程前期需要办理各种手续、许可证，如报

建费、办理占道费等，其中报建费约每建筑平方米10元，在项目立项后，还要

进行招投标、可行性分析研究等，

公建配套费：由于该项目在定位上，群楼设计为商场，在中央空调、电梯、

消防等项目上也有资金的投入。

不可预见费一般是按照工程费用的5％计算。

贷款额和利息：贷款额为15000万元，年利率为6％，贷款期限计划为两

年，利息为1800万元。具体的项目成本数据分析见项目投资成本估算表，详见

表5—2。

本项目共需要资金22187．23万元，其中自有资金6000万元，从银行贷款

15000万元，不足资金可以由预售收入解决，缺口不大，在项目开始销售后，

不仅可以收回投资还可以赢利，

2．销售收入；

销售收入主要是小户型商务公寓出售后的收入，在项目的方案中第一层到

第四层、第六层到第二十层的小户型商务公寓，按照小户型住宅销售的平均价

格每平方米5000元计算，同时在预期的销售期销售完，项目的销售收入估算见

表5—3。根据成本和收入的数值可以知道，小户型商务公寓的开发经营策略一

个可行的的战略选择。
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表5．2项目投资成本估算表

项目名称 金额(万元) 均价 说明

1．土地成本 8600

1．1土地出让金 8600 1584．47，建筑平方米

2．建安工程费 3800．65

3．前期工程费 553．43

3．1筹建开办费 228．04 2’6％

3．2规划勘探费 190．03 2‘5％

3．3其它 135

4．基础设施配套费 2357．71

4．1供电工程 1173．64

4．2自来水 280．58

4．3煤气工程 289．21

4．5电信工程 123．28

绿化工程 146

其它 345

5．公共建设配套费 870．39

其中精装费 540 300／建筑平方米

6．不可预见费 809．10 (1+2+3+4+5)‘5％

7．开发成本 16991．28 l+2++4+5+6

8开发费用 5195．95

8．1管理费 1102．20 7．+3％

8．2销售费 2293．75

8．3贷款利息 1800

合计 22187．23 7．+8．

表5．3销售收入估算表

项目 回收期 合计 各注

按照均价为每建筑平方米5000
小户型公寓 14264．929万元

元计算

第一层至第四层 9000．00万元 按照每建筑平方米5000元计算

地卜I第一层商场 1465．664万元 按照每建筑平方米8000元计算

停车位 280个停车位不出售

销售收入合计 24730．594万元
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5．5．3项目的财务分析

1．财务的内部收益率

财务的内部收益率是项目在整个计算期内各年净现金流量的现值累计之和

等于零时的折现率，反映了项目资金使用的盈利水平的动态财务指标。其依据

项目的现金流量表。RoME国际项目的现金流量表见表5—4。现金流量表按照季

度来计算，从现金流量表的数据可以看出累计净现金值在2206年的第二季度开

始为正值。

表5．4 ROME国际项目现金流量表

单位：万元

当季 累计
时间 现金流出 现金流入

净现金流量 净现金流量

2004年前 一8600．00 O．0 —8600．00 一8600．00

2005年一季度 一2043．3 O．O 一10643．30 —10643．30

2005年二季度 一1843．3 +4078．3 +2235．00 一8408．3

2005年三季度 一1735．5 十3420．6 +1685．1 —6723．3

2005年四季度 一1735．5 +6416．8 +4681．3 —2041．9

2006年一季度 一1735．5 +3680．7 +1945．2 —96．7

2006年二季度 一1498．04 2378．06 +880．02 +783．32

2006年三季度 一1498．04 2378．06 十880．02 +1663．34

2006年四季度 一1498．04 2378．06 +880．02 +2543．36

2007年一季度 ．22l 87．23 +24730．594 +2543．36 +2543．36

2．项目的投资回收期

投资回收期是指以房地产项目的净收益抵偿总总投资所需要的时间，从房

地产开发期的起始年算起，该小户型住宅的投资回收期约为22个月左右，也就

是在项目的经营建设期，项目的投入资金就能在短时间内收回。

5．6 JS国际花园概括
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l_项目介绍：

该房地产开发企业在开发R0眈国际项目的同时，在羊西线蜀汉路南开发

了以普通住宅为主的JS国际花园，户型面积在92平方米至192平方米，开发

建筑面积8000平方米。

2．地理位置和环境

Js国际花园融合了川西民居特色的五层花园洋房。周边环境优美，积聚众

多高档住宅区，距离西沿线餐饮娱乐区仅几百米可随时享受城市生活。这里紧

临国家森林公园，拥有新鲜空气，南邻体育公园，运动就在家门口。步行十分

钟即可到达金沙遗址公园。

Js国际花园项目紧邻羊西线，青羊大道，出城或进入市中心均十分快捷，

周边配套比较完善，社区成熟，教育、医疗、购物均十分方便。该项目的周围

有阳光金沙楼盘，定价和该项目价位相近。

Js国际花园项目的大户型住宅的销售平均价格定位在每平方米3600元，

由于和RoME国际项目是同一个开发企业开发，在同样的政策环境、金融环境和

市场环境中，房地产开发企业分别根据地段将项目设计为不同的户型，面向不

同的消费群，因此具有比较的意义。

3．JS国际花园项目的财务分析

JS国际花园项目的财务分析同样依赖于项目的现金流量表，详见表5—5。

从现金流量表可以看出累计净现金流量为正时即投入资金回收的时间比较长，

从而投资回收期较长。

5．7小户型住宅和普通住宅商品房的比较分析

小户型住宅和普通住宅商品房的比较通过小户型住宅开发和普通住宅商品

房的基本经济数据对比，从两个项目的现金流量对比，可以看出小户型住宅明

显比大户型住宅的资金投入回收期快，从财务的角度来看小户型住宅项目更好。

两个项目的基础比较数据见表5—6。
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表5．5 Js、国际花园现金流量表

单位：万元

当季 累计
时间 现金流出 现金流入

净现金流量 净现金流量

2004年二季度 一6378．26 0．0 —6378．26 —6378．26

2004年三季度 一2854．54 O．O 一9232．8 —9232．8

2004年四季度 一1972．8 +1685．9 —286．9 —9519．7

2005年一季度 一2043．86 +5794．3 +3750．44 —5769．26

2005年二季度 一2276．85 +4764．38 ．+2487．53 —3281．73

2005年三季度 一2387．92 +3244．62 +856．7 —2425．03

2005年四季度 一2241l 5 +3870．62 +1629．12 —795．9l

2006年一季度 一2241．5 +3493．62 +1252．12 456．2l

2006年二季度 一2241．5 +3493．62 +1252．12 +1708．02

2006年三季度 一24638．74 +26346．76 +1708．02 +1708．02

表5．6LHD公司开发项目对比分析

序号 评价指标 单位 大户性住宅 小户型住宅 评价结果

1 开发的建筑面积 平方米 8000 6337．39

2 销售期限 月 30个月 24个月

3 投资费用 万元 24638．74 22187．23

4 经营收入 万元 26346．76 24764．349

5 销售费用 万元 3457．62 2293．75

10 投资回收期 月 24个月 22个月
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结 论

从根本上讲，房地产企业开发小户型住宅的经营战略要对房地产项目所涉

及的市场环境做出调查分析和研究，结合小户型住宅的居住和投资的特点，再

进一步针对开发的项目进行系统的盈利分析，在此基础上才可以能够预测项目

的经营战略与现实相符合。从这一目的出发，本文的分析研究得到以下的结论：

1．通过对房地产市场的经营环境和市场的机会分析可以看出，房地产行业在

未来的发展中竞争将更为激烈，但总体是保持发展的良好态势，小户型住宅

的经营开发战略在成都市的房地产市场上是可行和必要的，未来也有较好的

发展机遇

2．成都市房地产企业的经营策划可以通过潜在的投资机会和开发项目进行市

场调查和市场预测，对项目的开发投入和销售收入作出分析。

3．通过对成都市LHD房地产开发企业开发的具有代表性的小户型住宅商务公

寓的分析，地段、位置、交通和周边环境的分析，项目投资和收入的分析，

现金流量的分析，和大户型住宅的比较分析，可以明确房地产开发企业对小

户型住宅商品房的经营战略是一种好的战略选择，小户型住宅的经营战略是

和现实相符合的，具有良好的经济和社会效益。
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