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利润 √寻找市场空缺点，挖掘目标客户群，创造最大利润空间



思路

项目因素 突破 营销

区域经济发展水平

区域潜在消费能力

区域市场供求关系

地块核心竞争力

项目产品规

 划方向及定

 位

符合项目的营

 销及推广策略

发展成为当地

 及周边区域最

 宜居精品社区



三角镇基本概况

区位
√中山北部偏东，中山的后花园之一
√北通广州南沙，东连民众镇，西连黄圃镇，南与港口镇

 
隔河相望

交通

√京珠高速√广珠中线√省道南三公路
√往广州番禺南沙15分钟路程
√往广州市区、深圳、珠海、佛山、东莞江门1个小时车程
√福源路年内修通后15分钟直达市区，到广州番禺的距离也大为缩短

经济 √农业强镇，工业后起之秀，经济发展水平在中山众多镇街中排在中等偏

 
上水平



人口

√户籍人口5.7万，非户籍人口6万，合计12多万人

√农业人口占绝大部分

GDP

√2010年66.5亿元，增长18.1%
√2010年工业产值198.2亿元，增长27.3%
√2010年农村人均收入12466元，2009年城镇居民人均收入23088 

元。

居住
√2009年农村居民人均居住建筑面积38.2平方
√2009年城镇居民人均居住建筑面积33.6平方

经济增长迅速，有后发优势



镇区环境优美，宜居性强



近5年中山及三角经济发展良好，增速较快

近5年中山市及三角镇GDP基本情况
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经济环境良好，房地产业稳步上升

从上表可以看出，近5年中山市及三角镇GDP都处于一

 个快速增长的时期，而三角镇的增长表现出更为强劲，近5

 年基本上都处于20%以上的增长速度，远远高于全国8%左右

 的增长速度。从目前三角镇的工业基础来看，后期发展还

 有较好的积极因素，属于后起之秀，良好的经济基础、特

 殊的地理环境、完善的交通条件这都给三角镇的房地产业

 发展带来积极的促进作用。随着工业的持续发展、交通环

 境的继续改善，与周边城市的进一步接轨，三角镇的房地

 产业即将迎来高速发展的春天。

大环境：中山及三角经济向好，随着南番顺经济发展和

 城市扩张的强力辐射，中山房地产市场呈现出快速上升态势



后起之秀，发展势头强劲，前景可观

三角在中山各个镇街当中属于一个后起的工业镇区，

 早期工业发展缓慢，由于重视工业的发展，近年来工业发

 展迅速，逐步形成了绿色农业、化工、五金、纺染等支柱

 产业；与此同时也由于精力着重于发展工业，对镇街的建

 设缺乏关注和投入，出现了相关基础设施落后的局面。随

 着镇区中心旧改的推行，面貌的改观，镇区的宜居性将会

 逐步凸显。



本地块交通便捷，周边配套齐全

本案

配套完善交

 通

 完

 善



三角镇基本概况——发展趋势

在城市发展模式上三角镇围绕着 “东西两翼”工业布局，西南、西北

 为农业生态发展建设，以镇政府为中心、南三公路两侧为“商住”的建设

 模式，工业发展上随着高平工业区的逐步发展和完善，目前与黄圃交接

 的三鑫工业园区正在逐步建设，未来两个工业中心将会逐步凸显，随着

 两个工业中心的完善，经济基础将会逐步增强，并随着南三公路两侧居

 住环境的改观，人居氛围会逐步增强，对外吸引力将会得到大大的改

 观。同时并随着福源路的开通，与市区中心对接距离的缩短，三角中心

 的发展将会逐步与泛城区中心板块的港口镇对接，围绕着福源路两侧与

 港口镇交接的片区将会是三角镇未来两三年新的发展中心和热点。而该

 区域同时也是目前三角镇土地资源最丰富的区域，本项目正处于该发展

 区域的中心位置之一，发展前景较为可观。



本案住宅价值研判

住宅
 用地约50亩，计容面积9万方，总建面预计12万方

 离中心配套区有一定距离
 地块周边规划道路还没完善
 项目没有绝对优势（如地段、规模、景观资源等）



 
全国、中山市、三角镇、三角周边房地产现状？



 
未来发展趋势？



 
在售项目给我们的启示？



 
未来的竞争势态如何？



中山及三角房地产市场发展分析

一、近期政策回顾与简析



（一）、国内经济状况简析

在经历了2010年高速发展之后，目前中国经济进入高速增长与高

 通胀的时期，逐步陷入追求经济高增长与对抗高通胀的境地。4月6日
 起上调金融机构人民币存贷款基准利率0.25个百分点，一年期人民币

 存款利率上调至3.25%，一年期贷款利率上调至6.31%。住房公积金

 贷款利率同时作出相应调整。自去年10月以来，中国央行已经累计加

 息一个百分点。

收缩银根，多次加息并提高准备金率，对抗高通
 胀，是今年的重要经济手段。年内经济增长率目标
 在8%左右。在一系列政策的调控及刺激下，经济的
 发展依然向着积极的方向前进。



经济发展研判

经济研判：2011年经济增长率在8%左右。人均可
 支配收入增长9%左右。前两季度重点“抑通胀”、
 “压房价”为主，后两季度重在发展民生基础设施
 为主。后两季度经济增长明显好于前两季度。

 “经济政策前重后轻”。



2010年土地与商品房市场简单回顾

2010年全国土地出让成交总价款2.7万亿元人民币，同比增加

 70.4% ，全国实际建设用地供应642万亩，比2009年增加了18%。

 2010年全国70个大中城市房价上涨9.9%，全国商品房销售面积

 同比增长10.1%，楼市继续表现出量价齐升的态势。



近5年土地平均出让价稳步上升



（二）、楼市政策简析——限购、经廉租、控制房价增幅

1、 进入3月份之后，多个城市出台了房价控制目标，大部分房价调控目

 标增长控制在8%～ 12%左右。多个城市出台了“限购令”，楼市的调控进入

 更为严峻的时期。限购令出台之后，多个城市量价齐降，政策的调控对楼市

 的负面影响是直接的。但从多个城市房价控制目标的公布来看，已经将调控

 房价下降化解成调控房价幅度。而来公布数据来看，大部分都是“调控增长” 
的，也就是从过去调控要求房价下降转向了调控房价增长幅度下降。这在一

 定程度上预示着房价在短期内不会有大幅度下降的可能，房价将会在小幅度

 范围内增长，同时不排除还有更严厉政策出台的可能。

 2、增加经廉租房的建设、加大对限价房土地的供应、调控房价的增长幅

 度。



多项政策叠加，市场短期波动，房价依然存在上行力量

两会后才公布房价调控目标，而调控目标由过去
 “房价下降”转向“房价在一定范围内一定幅度增长”，

 由“调控降”到“调控升”的转变，一方面是基于目前国
 内经济所面临的形势所改变，另一方同时也是地方与
 中央的博弈，与此同时也预示着中央政策与地方政策
 在某个点上的转变。随着一系列政策的出台来看，楼
 市在短期内波动是政策的直接影响所致，而从长远来
 看，房价依存在上升的支撑力量。经济在增长，物价
 在增长，地价也在增长，人均可支配收入也在增长，
 房价就存在上行的促进力量。



经济向好，房地产市场依然大有作为

经济不断增长，随着居民收入的增长，投资渠道不多
 的情况下，无论是首次刚性置业需求还是投资型置业需

 求，都会有不同程度的增加，随着“房价调控目标”的颁
 布，对房价大幅度下降的幻想逐步破灭，房地产市场逐
 步企稳，随着短期内被压抑的需求释放以及新增的首次
 居住型刚性需求，房地产依然大有作为。



从两会后才公布房价调控目标，而调控目标由过去“房
 价下降”转向“房价在一定范围内小幅度增长”，由“调控

 降”到“调控升”的转变，一方面是基于目前国内经济所面
 临的因素所改变，另一方同时也是地方与中央的博弈，于
 此同时也预示着中央政策的转变方向。从短期来看，楼市
 在短期内波动是政策的直接影响所致，从长远来看，房价
 依存在上升的支撑力量。经济在增长，物价在增长，地价
 也在增长，房价降下来是不太现实的事情。

多种因素促使房价上行



市场分化加速，企业组合提速

另外，从目前来看，在政策调控周期内，房地产业也
 出现了新的景象，一方面是商业地产成为香饽饽，大部

 分开发商更加注重对商业的运作和投资；一方面是开始
 布局三四线城市，抢占未来发展机遇。另一方面是中小
 企业面临着资金的压力，出现兼并、重组、联合的情况
 逐步增多。



全国房地产市场走势研判

全国房地产市场研判：
 1、政策调控周期持续2年以上，中后期逐步转向并实行差异化

 政策，对直辖市、省会城市、区域内前5地级市的调控将会更
 严厉。对四线城市（县级）调控的关注度逐步放宽，以适应

 “十二五”推进“城镇化”的目标。“十二五”前两年属于调控周期
 年，后三年将会有所放宽。

 2、调控政策逐步由目前“限购”、“调控房价增幅”、“增加经廉
 租”转向增加限价房用地供应的转变。

 3、随着地价的增长，一二三线城市的挤压，中小房企逐步转
 向三四线城市，逐步走向联合开发。随着“城镇化”发展的深入

 以及对“城镇化”发展的政策支持，未来四线城市将会是大部分
 发展商布局的阵地。



4、十二五期间，楼价升幅预期在年15%左右。
 5、商业地产成为各个发展商以及投资客热捧的投资领域。

 房地产开发项目更加注重对商业模式的运作。房地产企业
 分工更加细微，更加注重专业化的运作。

 6、在房地产企业的信贷方面，前两年信贷将会更加严谨，
 后三年将会有所放开。从信贷倾向方面来看，更加注重对

 “限价房”、“经廉租房”以及大发展商的倾向，中小房企的
 融资成本增加。

全国房地产市场走势研判



（三）、中山房地产市场情况分析

1、近2年中山市土地市场基本情况

近两年中山土地成交情况（含工业用地）

成交宗数 成交面积（万㎡） 成交均价（万元/亩）

2009 2330 492.2 49.25

2010 4395 1155 66.55

同比增长 88.60% 134.70% 35.11%

中山及三角房地产市场发展分析



中山及三角房地产市场发展分析

从上表看出2010年中山土地成交4395宗、成交面积1155 
万平方米、成交均价49.25万元/亩，较2009年增长

 88.6%、134.7%和35.11%。



中山及三角房地产市场发展分析

2、近27个月中山市商住用地成交基本情况

从下表可以看出从2009年1月份到2011年3月份中山商住用地

 的成交量和成交均价基本都处于波动当中，但成交均价基本上都

 是围绕着95万/亩上下浮动。从近8各月来看，成交均价则处于不

 断上升当中。近27个月商住用地成交1234.58万平方米，成交均

 价为97.5元万/亩。而相对于珠三角其他城市来说，中山的土地成

 交价格依然是珠三角土地的价格洼地，这必然成为各个大发展商

 进入市场的首选。从近年来万科、恒大、越秀、保利等大发展商

 先后进入中山市场来看，特别是万科、保利进入东风及港口来

 看，未来中山镇街市场将成为各个发展商争夺的重要阵地，镇街

 的发展同样存在良好的发展机遇。



中山及三角房地产市场发展分析

此外从中山国土资源网统计情况来看，近27个月中山土地成交主

 要是围绕着中山城区、泛城区板块（沙溪、板芙、五桂山、港口、南

 朗）以及中山北部东凤、黄圃为主。而中山北部偏东各个镇（三角、

 民众、阜沙）则成交量较少，近年基本处于零成交状态。市场总会存

 在这样的一种规律：长时间没有土地供应、而片区对土地的需求依然

 旺盛的情况下，市场处于饥渴的状态下，一旦有土地推出市场必定会

 推高土地价格。因而对于这些中山北部偏东各个镇街来说在区域土地

 供应不足、需求旺盛的情况下一旦有土地推出必然成为追捧的热点而

 导致土地价格的大幅度提升。从近来南头、黄圃土地成交价格大幅度

 拉升来看，未来三角、民众、阜沙同样面临着土地价格的攀升趋势。



近两年土地成交情况——成交价格呈现波动性上升



商品房成交量受政策影响明显

3、近5年中山商品房成量情况（宗、万㎡）

年份 成交宗数
成交宗数同比增

 长
成交面积

成交面积同比

 增长

2006 49879 39.40% 523.3 32.50%

2007 66113 32.50% 657.4 25.60%

2008 43624 -34.00% 422.9 -35.70%

2009 68613 57.30% 712.5 68.50%

2010 65710 -4.20% 671.7 -5.70%



中山及三角房地产市场发展分析

从上表可以看出，从2006年到2010年近5年中山市商品房成交量除

 了2008年由于政策调控商品房成交同比大幅度下降、2010年小幅度减

 少外，其它3年基本都处于30%以上的大幅度增长（08年成交面积除

 外），在一定程度上说明中山商品房市场受国家房地产调控政策的影

 响也是直接的。在经历了2009和2010年的高速成交之后，在政策的影

 响下2011年中山商品房成交量上升幅度预期相对会减小。



中山及三角房地产市场发展分析

4、近5年中山市商品房成交价格分析——珠三角的价格洼地

从下表可以看出，从2006年到2010年近5年中山市商品房成交均价以2007年
 和2010年升幅最大，其中2009年升幅最小。而从2007年大幅度上升之后，2008 

年小幅度上升来看，2010年大幅度上升之后2011年面临着小幅度上升的可能。

 同时受周边限购而本地不限购外来投资需求的拉升之下，2011年成交均价的上

 升幅度预期较2008年成交均价升幅稍微要大。整体上中山商品房成交均价由

 2006年的3190元/㎡上升到2010年的5307元/㎡，5年升幅达66%。但目前相对于

 周边其他城市特别是相邻的广州番禺均价过万来说，中山的楼价在珠三角中的

 “价格洼地”依然存在。但如果中山也出台限购政策，在自身内需不足、外来需求

 受到压抑的情况下，预期楼价将会小幅度波动。



商品房成交均价稳步上升

近5年中山商品房成交均价走势图（元/平方米）
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市区及镇区商品房价格上升幅度明显

5、近14个月中山城区及镇街建筑面积≤144平方商品房成交均价分析
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市区价格波动性大，镇区相对平缓上升

6、近14个月中山城区及镇街建筑面积＞144平方商品房成交均价分析
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在楼价对比中可以看出三角属于中山北部价格洼
 地，存在上升的空间

从以上两表可以看出，近14个月中山城区和镇街建筑面积≤144平方商品房

 均价基本上是在5000元和4000元以上波动，而建筑面积﹥ 144平方商品房均价

 基本上是在6000元和5000元以上波动。并且整体来看，走势处于上升状态。而

 目前中山北部镇街（古镇、小榄除外）基本均价都在3500-5000之间，而三角则

 基本在3800-4000元之间，真正拉高整体均价是中山泛城区镇街，而北部偏东镇

 街目前楼价特别是三角、民众、阜沙依然是价格的洼地，依照目前来看，三角楼

 价还有较大的上升空间。

北部偏东镇街属于价格的洼地，价格上升空间较大



中山市房地产未来发展趋势

广州、佛山“限购”

 

，区域外资本扩充着中山地产市场。同时

 

“扩散效

 应”开始显现，价格的“洼地效应”促使外来购房者介入市场，随着近几年的

 扩充，中山市场迎来新爆发期。

 “楼市离心”现象，镇区地产风光无限

随着中心城区开发日趋成熟，不少发展商决定“弃城入乡”，从而产生了

 所称的楼市“离心现象”。从城郊到镇区内部，城乡结合部区域凭借区位优势

 抢占了发展先机。
 品牌地产商引领中山楼市新时代

随着市场竞争的逐步升级，住宅产品的规模化、精品化成为发展主流。雅

 居乐、中信、远洋、万科、中海、新鸿基促使中山房地产市场带来促进作用并

 促使产品更新换代。

 外来资源撼动中山“稳定”格局

大珠三角背景的支持下，外来客户的不断切入使购房投资比例有所提升。

 大环境变化促使资金流进入，中山地产迎来新的发展期

 国家调控政策从紧，楼市价格理性回归

随着2010年政策的持续收紧和加深，这无疑给各大地产界和广大市民一个

 重大的影响，受到房贷和限购政策影响，再加上2011年从紧的货币政策，且紧

 缩力度还会继续增大，2011年楼市价格将实现理性回归。



(四）三角镇房地产市场概况

三角镇房地产将爆发式发展



 

毗邻广州南沙，广州南沙辐射

 影响大，资源及价格优势，促

 使房地产业高速发展



 

受土地和商品房供应量、限购

 影响，部分南沙购房需求转移

 中山，特别是毗邻的三角



 

随着中山北部片区的崛起，交

 通的改善，特别是福源路的开

 通，以港口镇为中心的中山北

 部泛城区板块轴心的建立，与

 广州、中山城区距离的缩短，

 三角房地产将迎来发展的春天



 

预计未来几年三角的住宅市场

 发展水平与港口相媲美



两个中心，两个大盘

镇区中心——旭

 日御华庭

高平工业区中

 心——嘉怡华

 庭



(五）三角镇住宅市场概况

从下表统计数据可以看出2010年1月至2011年3月份
 三角镇商品房预售套数为2064套（含公寓、商业），

 2010年6月至2011年3月份成交套数为1718套，成交面积
 为14.32万平方米。而实质上2010年6月至2011年3月份

 三角镇商品房预售套数为1594套（含公寓、商业），成
 交套数为1718套，说明市场以去存货为主。同时成交套
 型建筑面积平均为82.5平方米，说明市场成交主要是以
 中小户型为主。



近11个月三角商品房成交量情况

时间 新增供应(套) 成交套数 成交面积㎡ 平均户型面积

2010-5 170 13498.86 79.4 

2010-6 0 33 2601.87 78.8 

2010-7 163 130 9452.4 72.7 

2010-8 310 177 13990.22 79.0 

2010-9 369 173 13844.06 80.0 

2010-10 106 162 14044.57 86.7 

2010-11 0 131 11012.08 84.1 

2010-12 524 109 9754.31 89.5 

2011-1 122 319 30099.47 94.4 

2011-2 0 102 8913.13 87.4 

2011-3 0 212 16064.54 75.8 

合计 1594 1718 143275.51 82.5 



在近11个月中在中山北部7个镇街中位列第二，成交
 量较为可观

近11个月中山北部镇街成交套数对比表

时间 三角镇 民众镇 南头镇 黄圃镇 东凤镇 阜沙 港口

2010-5 170 53 87 133 97 16 145

2010-6 33 23 135 79 57 14 87

2010-7 130 18 51 51 59 6 56

2010-8 177 24 49 198 110 20 164

2010-9 173 53 39 235 89 77 416

2010-10 162 62 144 127 81 86 326

2010-11 131 16 109 75 103 43 402

2010-12 109 19 139 37 131 28 121

2011-1 319 7 149 297 141 18 377

2011-2 102 16 19 77 96 18 88

2011-3 212 6 37 88 130 20 157

合计 1718 297 958 1397 1094 346 2339



近11个月中山北部镇街成交套数对比表
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三角镇住宅市场概况小结



 

从以上两表可以看出在近11个月中山北部镇街商品房成交套数方面三角

 镇成交量处于领先地位，紧次于泛城区板块的港口镇，位列第二。



 

在成交量方面，虽然三角镇主要是以中小户型洋房为主，而黄圃有联排

 别墅和独立别墅支持，但由于三角镇成交套数较比黄圃多出23%，因而

 成交量面积仍然位列第二。



 

从《中山市房地产市场信息发布网》相关统计资料来看，2010年三角镇

 供应量为1942套、2009年为533套、2008年为872套、2007年为482 
套，从目前在售楼盘个数来看，2010年是近4年来的供应高峰期，今年

 整体上主要供应量在高平板块，镇区中心供应量大为缩小。特别是旭日

 御华庭今年第一季度推出最后一期楼王单位后，在没有新的盘开工供应

 之下镇区中心基本处于供应量缺乏状态。从这方面来看，镇区中心供应

 量处于供应不足的现状。



 

从以上数据来看，从另一方面也表明，三角镇的去消化能力远远大于其

 他镇街。



以中小户型成交为主，均价稳步上升，
 后续上升空间较大



 

从《中山市房地产市场信息发布网》相关统计资料来看，三角镇主要销

 售户型以中小面积的户型成交为主。其中以75-100平方左右的户型为

 主，约占60%，30-50平方的户型占15%，100-120平方占15%，120平
 方以上占10%。而120平方以上的户型剩余较多，其中以民森嘉怡华庭

 为主。总体上来看大面积的单位较为滞销。



 

在成交价格方面看，09年高平板块区域均价主要在2800-3200元/㎡，镇

 区中心板块主要在3400元/㎡ 。2010年高平板块均价主要在3400-3500 
元/㎡左右，镇区中心板块主要均价在3700元/㎡左右。今年第一季度高

 平板块主要均价在3600-3700左右，预计今年均价在3800-4200左右，

 镇区中心板块第一季度主要在4000-5000元/㎡之间（其中4600-5000及
 以上的基本是带精装修出售，实质均价在4000元/㎡左右，预计今年整体

 均价在4300-4500元/㎡左右(毛坯）。





高平板块主要是投资性为主，宜居性较差



 

项目规模：占地112.35亩，总建面23.7万㎡



 

产品：小高层洋房、中高层洋房



 

户型：一期73-77 ㎡2房、93-95 ㎡3房、128 
㎡复式；二期77-84 ㎡2房、99.6 ㎡3房；三

 期128-145 ㎡3房、237-264 ㎡复式



 

货源情况：项目分多批次推售，项目后期还

 有多批单位目前开发量仅为五份之二左右



 

销售情况：一、二期基本售罄，三期168套

 剩余127套，基本是剩余大户型为主，目前

 均价3900-4000元。



 

客户源：本地富裕人群、广州、深圳、东莞

 投资客，（以广州为主）

（1）、民森﹒嘉怡华庭

在售

 位置

项目优势


 

规模大、景观资源好



 

离番禺南沙较近



 

项目有2000亩高尔夫度假

 区，区域内稀缺性强

项目劣势


 

缺乏生活配套、内部配套少、居住氛围差



 

处于半工业区状态，形象不高



 

户型偏大，总价过高，客户接受度不高



 

宿舍与楼盘挂钩，降低项目形象

VS

在售楼盘个案分析



高平板块档次不高，形象较差



 

项目规模：占地20多亩，总建面6万多㎡



 

产品：多层洋房、商铺



 

户型：75-89㎡2房、45-50 ㎡ 公寓为主



 

货源情况：项目还有一期约200套单位未开

 售



 

销售情况：一基本售罄均价3200-3400元不

 等，二期预计3800-4200元。



 

客户源：工业区中等收入人群、广州投资客

 为主

（2）、华策﹒君怡花园

项目优势


 

处于工业区中心位置之一



 

离番禺南沙较近



 

项目前面有绿化公园，采

 光好

项目劣势


 

处工业区内，形象不高



 

楼盘较小，档次低



 

绿化差，内部配套几乎为零

VS

一期售罄二期未开

 售



高平板块客户群窄，楼盘素质低



 

项目规模：占地40多亩，总建面7万㎡



 

产品：小高层电梯洋房



 

户型：一期75-110 ㎡2、3房


 

货源情况：项目正在平整土地及围墙，项目

 约600多套单位



 

销售情况：未有咨询，预计首期均价4000- 
4200元。



 

客户源：主要针对工业区中高收入人群、广

 州投资客

（3）、高盛花园

项目优势


 

工业区中心位置之一，配

 套较为齐全



 

离番禺南沙较近



 

楼面价较低

项目劣势


 

处工业区内，形象不高

VS



镇区中心板块：档次较高，形象好



 

项目规模：占地70多亩，总建面15万㎡



 

产品：中高层洋房



 

户型：一期、二期78-112 ㎡2房和3房；三期

 83-128㎡2和3房


 

货源情况：项目共1500套左右，目前在售最

 后一期两栋楼王单位约200套左右



 

销售情况：项目分多批次推售，一、二期基

 本售罄，三期200套左右剩余140套未开售，

 目前均价4600-4800元（送小车位一个，折

 合实际约为4100-4200元）。



 

客户源：本地富裕人群、广州、深圳、东莞

 投资客（以广州为主）

（4）、旭日御华庭

项目优势


 

处于镇区中心位置，地段较好



 

规模大、内部规划好



 

周边配套较好



 

镇区内高档楼盘的代表



 

销售代理素质好

项目劣势


 

项目整体感觉内部太密，特别是后期



 

绿化不足，形象不高



 

内部配套不足



 

在推广上没有树立项目整体形象

VS

在售

 位置



镇区中心板块：角色错位，好高骛远



 

项目规模：占地200多亩，总建面20多万㎡



 

产品：多层洋房、中高层公寓



 

户型：一期、二期78-115 ㎡2房和3房；三期

 38-57㎡1房


 

货源情况：目前在售最后一栋公寓单位329 
套，无后续可开发用地



 

销售情况：项目分多批次推售，一、二期基

 本售罄，三期329套截止目前剩余242套，目

 前均价4700-5500元（带精装修公寓出

 售）。



 

客户源：广州、深圳、东莞投资客（以广州

 为主）

（5）、东润领寓

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

处于红绿灯位置，被认为风水不好



 

仅临主干道南三公路，噪音影响较大



 

定位不准，价格拉过高，客户接受度不高



 

营销手法单一，销售人员素质一般

VS



镇区中心板块：小而精



 

项目规模：占地10多亩，总建面1万多㎡



 

产品：小高层公寓



 

户型：35-75 ㎡1房和2房


 

货源情况：项目共300套左右，无后续开发

 用地



 

销售情况：300套左右剩余20多套，目前均

 价4800-5000元（带精装修出售，折合4000 
元左右）。



 

客户源：外来务工人员、本地、广州、深

 圳、东莞投资客（以广州为主）

（6）、世代豪苑

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好



 

楼盘较为精致



 

销售代理素质好

项目劣势


 

规模小



 

绿化不足，形象一般



 

内部配套不足

VS



镇区中心板块：中低档次的代表



 

项目规模：占地20多亩，总建面3万多㎡



 

产品：小高层、中高层洋房



 

户型：54-98 ㎡1-3房，以78㎡2房为主



 

货源情况：项目共400套左右，无后续开发

 用地



 

销售情况：2011年元旦开售220套截止目前

 剩余53套，目前均价3600-3800元（开盘价

 约为3500元左右）。下期均价预计3800- 
4200元左右。



 

客户源：外来务工人员、本地中低端客户、

 广州、深圳、东莞投资客（以广州为主）

（7）、粤林豪庭

项目优势


 

处于旧区中心位置



 

周边配套较好



 

楼盘较为精致



 

户型定位较好

项目劣势


 

规模小，周边环境密集



 

绿化不足，形象一般



 

交通不方便

VS

在售

 位置



三角镇房地产市场小结



 

市政府政策倾斜 房地产发展势头良好

三角镇属于中山市房地产发展起步较晚的镇区之一，但是三角镇受到市政

 府政策的倾斜，工业经济发展迅速，特别市近几年三角镇发挥地处区域中心城市

 的优势，树立经营城市的理念，突出抓好房地产的发展，所以三角镇房地产发展

 势头良好。



 

在售楼盘素质较周边镇区高

目前三角镇在售楼盘有旭日御华庭、粤林豪庭、嘉怡华庭、君怡花园等楼

 盘，楼盘规模、小区规划设计，户型设计在中山北部镇区来说，属于中等素质的

 楼盘。总价在25-50万左右。



 

区域土地储备资源丰富

三角镇土地资源充足，支撑着房地产今后的发展。



 

楼盘目标客户群体均以本地自住客户为主，跨区域购买客户较少

因三角镇经济发展良好，镇区容貌好，楼盘目标客户均以本地自住客

 户、广州南沙客户为主，镇区内跨区域购买机会较少。



三角房地产市场研判



 

从城市的发展方向来看往城区方向与港口镇交接位置处将成为房地产发

 展新热点区域。整体来看区域土地供应量不足，后期商品房供应跟不

 上，价格具备攀升的条件。



 

房地产发展属于起步阶段，楼盘主要分布在高平工业区和镇区中心为

 主；高平板块主要是以中低档次楼盘为主，针对性强，以工业区中低端

 群体和投资客为主；镇区中心楼盘形象多样化，针对性不强，客户群广

 泛。整体来看客户以本地和南沙客户为主，广州南沙客户占45%左右。



 

在成交价格方面看，高平板块区域均价主要在3500-3800元/㎡不等，镇

 区中心板块主要在3800-4800元/㎡不等 。预计今后价格还有一定的升

 幅，特别是镇区中心供应跟不上的情况下，预计年内不带装修均价达到

 4500元/㎡左右。



 

供应量方面镇区中心目前较少，属于供应不足、供应跟偏少的状态；高

 平片区则属于不断有新的项目补充，货源相对平衡。



 

镇区内人口约为12万人，年消化量约在2300套、20万㎡左右。



 

片区以中小项目、中小户型为主，产品、园林、内部配套、物业管理等

 附加值方面影响不足。



三角镇房地产未来竞争状况



 

从目前来看，中远期新项目主要有五个：一是高平高盛花园；二是镇区

 大新家园项目；三是东润华庭对面项目；四是壹加壹侧边20多亩项目；

 五是旭日华庭正在找寻的新项目。



 

从目前来看，以上五个潜在项目仅有四个项目已经落实，其中高平项目

 不对本项目造成太大的竞争。而大新家园项目从大新家园一贯的操作方

 式来看会更加注重商业的运作，在一定程度上给本区域带来新的商业配

 套，对本项目来说是一个促进作用，同时多个项目同时开发，有利于市

 场的形成和居住氛围的增加。而壹加壹侧边项目在规模上难以与本项目

 形成太大的竞争，在配套上该项目具备优势。



 

依此来看，本项目最大的竞争对手来自东润华庭对面未知项目，该项目

 约为40亩左右，建面约为10万方，与本项目相当，是直接的竞争对手。



三角镇房地产发展势态



 

三角镇属于中山市房地产发展起步较晚的镇区之一，但是三角镇受到市政府政策的倾

 斜，工业经济发展迅速，特别市近几年三角镇发挥地处区域中心城市的优势，树立经

 营城市的理念，突出抓好房地产的发展，所以三角镇房地产发展势头良好。



 

因三角镇经济发展良好，镇区容貌好，楼盘目标客户均以本地自住客户为主，跨区域

 购买机会较少。



 

从目前在售项目来看，大部分都不注重产品附加值，比如园林、配套等的宣传推广，

 未来更加倾向于附加值的竞争，比如面积的赠送、物业管理等。



 

从供应量来看，目前处于供应不足的状态，2014-15年将会迎来集中供应的一个高潮

 阶段。



 

从需求层次来看，中小户型将是发展的主流。外来需求（投资、居住）仍将占据重要

 位置，随着工业园区的建设和完善，人口的增加，本地需求将会逐步增加。



 

从价格层面来看，随着交通的改善，三角与周边区域的接轨，区域楼价依然存在较大

 的上升空间。



 

从目前在售项目以及未来潜在项目来看，本项目存在一定的竞争，但自身不具备较强

 的竞争优势，需要“造血”增强自身的优势，才能在竞争中取得主导权。





 

项目规模：占地200多亩，总建面36多万㎡



 

产品：多层、小高层洋房



 

户型：75-135 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共3500套左右，刚开发完一

 期，二期咨询登记中，第三期未开发



 

销售情况：一期1800套基本售罄多套，均价

 3300元左右，二期预计均价3500左右。



 

客户源：外来务工人员、本地、广州、深

 圳、东莞投资客（以广州为主）

（1）、丽豪花园——民众镇高档盘代表

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好



 

楼盘规模大



 

有一定的河景资源

项目劣势


 

规划差



 

内部密集，配套不足VS

三角镇周边房地产市场简析

（一）、民众——供应偏少，开发速度慢，需求受到压抑

二期咨

 询登记

 中

一期

三期





 

项目规模：占地30多亩，总建面5万多㎡



 

产品：小高层洋房



 

户型：75-125 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共250套左右



 

销售情况：售罄；均价3200-3300元


 

客户源：外来务工人员、本地中等收入人群

（2）、富昌花园

项目优势


 

处于民众镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

规模小



 

绿化不足，档次不高VS



民众镇房地产市场研判



 

整体来看供应量不足，有效需求得不到满足。开发周期较慢，出现部分

 客户向周边地区转移。



 

没有知名发展商进驻开发。



 

土地成交量不多，影响后续供应，客户群会向周边区域转移。



 

基本价格在3300-3400元/㎡左右。预计内年达到3700-3800元/㎡左右。



 

整体镇区环境差，人口不足。从长远上影响了镇区房地产的未来发展。

发展水平低，尚有提升空间；
 供应较少，开发周期较慢。





 

项目规模：占地100多亩，总建面15万多㎡



 

产品：小高层洋房



 

户型：75-165 ㎡2房和3房、4房


 

货源情况：项目共1000套左右，一、二期

 600多套基本售罄，三期咨询登记中，无后

 续用地



 

销售情况：一、二期基本售罄，目前均价

 3300-3400元左右，三期预计均价3800左

 右。



 

客户源：外来务工人员、本地高收入人群

（1）、天盛花园——阜沙镇中心代表作

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

规划差



 

内部密集，配套不足VS

（二）、阜沙——镇区形象不高，供应偏少，开发速度
 慢，难以满足镇区正常需求

一二期

 基本售

 罄

三期打桩





 

项目规模：占地200多亩，一二期总建面10 
万多㎡



 

产品：小高层洋房



 

户型：75-220 ㎡2房和3房、复式



 

货源情况：项目一二期共900套左右，一期

 第一批400多套基本售罄，二批咨询登记

 中，二期未开发，三期还有可发展用地



 

销售情况：一期第一批本售罄，均价3300- 
3400元左右，第二批预计均价3500-3800。



 

客户源：外来务工人员、本地高收入人群

（2）、阜丰豪庭——阜沙大盘之作

项目优势


 

规模较大，处于未来发展

 中心位置



 

立面在区域内较为特别



 

规划较好



 

合富辉煌代理

项目劣势


 

周边配套差



 

周边环境目前较差VS

一期



阜沙镇房地产市场研判



 

整体来看供应量不足，有效需求得不到激发。开发周期较慢，出现部分

 客户向周边地区转移。



 

没有知名开发商进驻开发。



 

基本价格在3300-3400元/㎡左右。预计内年达到3700-3800元/㎡左右。



 

镇区不大，人口不足。从长远上影响了镇区房地产的未来发展。

开发水平处于上升阶段，但有效需求
 得不到激发，销售速度开始放缓。





 

项目规模：占地800多亩，总建面近100多万

 ㎡



 

产品：别墅、多层、小高层、中高层洋房



 

户型：75-450 ㎡2房、3房、4房、别墅



 

货源情况：1万套左右，目前已经推出5000 
多套，还有大量用地未开发



 

销售情况：推出5000多套基本售罄，洋房均

 价6000元左右，别墅300-500万/栋左右。



 

客户源：中山中高收入人群、广州、深圳、

 东莞投资客（以广州为主）

（1）、中信凯旋蓝岸花园 ——港口镇

 高端大盘代表作

项目优势


 

位于港口镇中心位置之一



 

规模较大，品牌开发商



 

规划较好



 

紧接中心城区，辐射范围广

项目劣势


 

户型面积过大，总价过高

VS

（三）、港口——中山北泛城区板块，大盘品牌时代





 

项目规模：占地200多亩，总建面近37多万

 ㎡



 

产品：小高层、中高层洋房



 

户型：75-145 ㎡2房、3房、4房


 

货源情况：3000套左右，目前多个区已经推

 出1800多套，还有将近一半用地未开发



 

销售情况：推出1800多套基本售罄，二期第

 二批洋房均价5600-5800元左右客户源：中

 山中高收入人群、广州、深圳、东莞投资客

 （以广州为主）

（2）、大信芊翠家园

项目优势


 

位于港口镇中心位置之一



 

规模较大，品牌开发商



 

紧接中心城区，辐射范围广



 

合富辉煌代理

项目劣势


 

规划一般，内部较密

VS

在售区域





 

项目规模：占地200多亩，总建面近37多万

 ㎡



 

产品：多层、别墅



 

户型：75-345 ㎡2房、3房、4房、别墅



 

货源情况：360套左右，目前售罄



 

销售情况：当时均价4300-4500元左右



 

客户源：中山中高收入人群

（3）、星港湾

项目优势


 

地段较好，有江景资源



 

规模较大，密度较低



 

紧接中心城区，辐射范围广

项目劣势


 

销售代理一般

VS





 

项目规模：占地200多亩，总建面近38多万

 ㎡



 

产品：小高层、中高层洋房



 

户型：75-130 ㎡2房、3房、4房


 

货源情况：3000多套，第三期推出近600 
套，基本售罄，还有用地未开发



 

销售情况：第三期推出近600套基本售罄，

 当时均价4300元左右下期预计5300左右



 

客户源：中山中高收入人群、广州、深圳、

 东莞投资客（以广州为主）

（4）、水和园

项目优势


 

位于港口镇中心位置之一



 

规模较大，地段好



 

紧接中心城区，辐射范围广

项目劣势


 

咨询中心较为简陋，形象不高



 

销售人员素质较差VS



港口镇房地产市场研判



 

港口属于中山北部泛城区中心板块，属于中山北部后花园，地理位置较

 好，房地产开发水平较高，以大发展商大盘开发为主，是众多发展商较

 为看好的区域，去年10月保利地产进入该区域，拿地600多亩就说明这

 个问题。



 

土地多以早期成交为主，中期成交不多，近期近保利地产成交630多
 亩，成交价为118万/亩。早期开发量不多，销售相对顺畅。中远期开发

 量较大，竞争加剧。



 

洋房基本价格在5500-6000元/㎡不等。价格与城区差别不大。



 

未来该区域供应量将会逐步加大，镇区将会得到较大的发展。

可比拟城区，泛城价值凸现

属于中山北部的泛城区中心板
 块，以大盘开发为主，档次较

 高，销售相对顺畅。





 

项目规模：占地630多亩，



 

产品：别墅，多层、小高层、中高层洋房



 

户型：75-450 ㎡2房和3房、别墅



 

货源情况：项目截止目前推出699套左右，还

 有一期临江用地未开发



 

销售情况：总共推出699套剩余200套左右；

 去年推出的江临世家C区205套剩余123套，目

 前均价5000元左右。



 

客户源：外来务工人员，本地高收入人群，

 顺德、广州投资客

（1）、南桂园——较早开发的大盘，销售相对缓慢

项目优势


 

周边配套较好



 

楼盘规模大



 

有一定的江景资源



 

离轻轨较近

项目劣势


 

价格拉升太快



 

后期户型面积过大，客户接受度不高



 

户型定位错误导致销售速度较慢

VS

（四）、南头、黄圃——借以轻轨之名，价格攀升迅速





 

项目规模：占地200多亩，总建面50多万㎡



 

产品：联排别墅、中高层洋房



 

户型：81-130 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共4000套左右，刚开一期前

 两批，第三批咨询登记中，后期还有较大地

 块未开发



 

销售情况：已推出430套基本售罄，首批均

 价4200元左右（最高可打9折约为3800），

 第三批预初步报价均价5000左右（可最高可

 打9折，实际价格约为4500左右）。



 

客户源：本地中高收入人群、顺德、广州、

 投资客（以顺德为主）

（2）、锦绣东方——首推以中小户型，销售迅速，价格拉升较快

项目优势


 

两镇区交接中心位置



 

周边配套较好



 

离轻轨较近



 

楼盘规模大，代理较好



 

分多批次销售，价格拉升较好

项目劣势


 

曾经因违规建设拆除重建



 

片区内两个烂尾楼之一，形象一般
VS

咨询登

 记位置





 

项目规模：占地约40亩，总建面6万多㎡



 

产品：小高层、中高层洋房



 

户型：首期76-96 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共700套左右



 

销售情况：未开售目前正在复工，预计均价

 4500元左右



 

客户源：未开售，预计以本地中等收入人

 群、顺德、广州投资客（以顺德为主）

（3）、蔚蓝风景（原名）——中小户型为主，目前项目正加紧复工

项目优势


 

两镇区交接中心位置



 

离轻轨较近



 

周边配套较好



 

N+1户型设计

项目劣势


 

曾经一房多售，口碑不好



 

片区内两个烂尾楼之一，形象一般
VS





 

项目规模：占地300多亩，总建面70多万㎡



 

产品：联排别墅、中高层洋房



 

户型：82-174 ㎡2房、3房、4房和复式，别

 墅



 

货源情况：项目共2500套左右，正在开发一

 期，后期还有较大地块未开发



 

销售情况：已推出1000多套基本售罄，均价

 4200元左右。



 

客户源：本地中高收入人群、顺德、广州、

 投资客（以顺德为主）

（4）、蓝天金地——黄圃镇成功之作

项目优势


 

规划设计较好，建筑风格较好



 

楼盘规模大



 

分多批次销售，价格拉升较好



 

项目定位较为准确



 

借轻轨之名炒作

项目劣势


 

周边配套不足



 

离镇区中心有一定的距离
VS





 

项目规模：占地500多亩，总建面50多万㎡



 

产品：别墅、中高层洋房



 

户型：75-145 ㎡2房、3房、4房和复式，别

 墅



 

货源情况：项目共3000套左右，洋房正在开

 发第二期，别墅开发第一期，后期还有较大

 地块未开发



 

销售情况：已推出1100多套基本售罄，均价

 4600元左右。



 

客户源：本地中高收入人群、顺德、广州、

 投资客（以顺德为主）

（5）、上东泊景苑（奥城花园）——黄圃镇大盘之作

项目优势


 

楼盘规模大



 

分多批次销售，价格拉升较好



 

借轻轨之名炒作

项目劣势


 

周边配套不足



 

离镇区中心有一定的距离
VS





 

项目规模：占地30多亩，总建面6万多㎡



 

产品：小高层、中高层洋房、公寓



 

户型：71-91 ㎡2房、3房


 

货源情况：项目共500套左右，刚开发第一

 期，后面还有一期



 

销售情况：已推出80多套基本售罄，均价

 3500元左右。



 

客户源：工业区中低收入人群、顺德、广

 州、投资客（以顺德为主）

（6）、鸿基华庭——黄圃镇中端楼盘代表之作

项目优势


 

项目紧接主格兰仕等大工厂，

 能够充分吸收这部分人置业



 

价格不适中

项目劣势


 

周边配套不足



 

离镇区中心有一定的距离



 

规模较小，周边环境一般

VS





 

南头方面还有银座名居、阳光雅筑、雅翠华庭、明悦豪庭目前已经基本

 销售完毕；黄圃方面还有翡翠半岛及水木清华、阳光半岛各自最后的一

 期，此外还有黄圃会展中心傍正在开工90多亩项目，整体来看目前的供

 应量不大。



 

土地成交方面，2010年南头旧改成交300多亩，此外中山伟骏达成交

 100多亩，最高成交价格为280万/亩，平均成交价约为244万/亩;黄圃则

 成交180多亩，成交最高价格为305万/亩，平均成交价格为215万/亩。o 
土地成交价格整体上大幅度上升，主要是大部分发展上看好该区域的发

 展，特别是轻轨的带动作用。

（7）、其他



南头、黄圃镇房地产市场研判——因轻轨
 之名，升幅较大



 

紧邻轻轨站，周边交通逐步完善，逐步与顺德接轨，发展前景被短期透

 支，借以轻轨之名土地和商品房价格被大幅度拉升。



 

早期开发量不多，但随着新拍土地的开工，供应量逐步加大。



 

洋房基本价格在4000-5000元/㎡不等。价格与顺德一些楼盘价差不大，

 外来需求逐步减弱，内在需求不足，销售速度放缓。



 

户型面积基本以小两房和三房为主，大户型、高总价产品销售遇冷。



 

整体来看黄圃和南头都是短期看好，长远发展不足。

价格拉升过快，发展前景短期内透支，后期销
 售速度放缓，甚至遇冷。价格拉升过高，客
 户群外流，对本项目来说是一个机遇。





 

项目规模：占地300多亩，总建面50多万㎡



 

产品：小高层、中高层洋房、别墅



 

户型：61-45 ㎡2房、3房、别墅



 

货源情况：项目共5000套左右，正在开发二

 期，第三期未开发



 

销售情况：截止目前共推出1700多套剩余

 300多套，均价4600-5000元左右，别墅1万- 
1.4万。



 

客户源：外来务工人员、本地中高收入人

 群、周边镇街（小榄、古镇等）、广州、深

 圳、顺德客户（以顺德为主）

（1）、佛奥阳光花园——镇中心代表作

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好



 

楼盘规模大



 

规划较好

项目劣势


 

价格短期拉升过高



 

营销手法比较单一VS

（五）、东凤——知名发展商进入，土地成交量较
 大，商品房开发量增多





 

项目规模：占地350多亩，总建面60多万㎡



 

产品：多层、小高层、中高层洋房、别墅



 

户型：76-145㎡2房、3房、4房


 

货源情况：项目共4000套左右，正在开发第

 五期，后续还有一期用地



 

销售情况：截止目前共推出950多套剩余280 
多套，均价4600-4800元左右



 

客户源：外来务工人员、本地中高收入人

 群、周边镇街（小榄、古镇等）、广州、深

 圳、顺德投资客（以顺德为主）

（2）、逸半岛花园——规划一般，噪音影响大

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好



 

楼盘规模大

项目劣势


 

规划一般



 

靠105国道，噪音影响大



 

内部较密，部分户型面积过大



 

短期价格拉升太快

VS





 

项目规模：占地100多亩，总建面10多万㎡



 

产品：多层、小高层、中高层洋房、别墅



 

户型：82-139㎡2房、3房、4房


 

货源情况：项目共900套左右，正在开发第

 三期，后续还有一部分用地



 

销售情况：截止目前共推出600多套基本售

 罄，均价4400-4700元不等



 

客户源：外来务工人员、本地中高收入人

 群、周边镇街（小榄、古镇等）、广州、深

 圳、顺德、东莞投资客（以顺德为主）

（3）、东御世家——多区分割，凌乱无主次

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

规划一般



 

多分区，无主次



 

短期价格拉升太快

VS





 

项目规模：占地50多亩，总建面8万多㎡



 

产品：多层、小高层



 

户型：40-99㎡公寓、2房、3房


 

货源情况：项目共600套左右，正在开发第

 三期，后续还有一期用地



 

销售情况：截止目前共推出490套剩余100多

 套，均价3800-4200元左右



 

客户源：外来务工人员、厂区中层

（4）、穗茵风景——中低端代表之作

项目优势


 

项目定位准确，能吸收区

 域内中等管理层的住房需

 求

项目劣势


 

规模小，周边环境一般



 

周边配套不足VS





 

从目前来看，东凤在售楼盘有7个，其中天乙海岸名都为别墅项

 目，在售价格为1.4-1.7万/㎡左右。而东御世家独立组图、民森豪庭

 等4个项目正在施工阶段。整体来看，未来1年左右货量较为充足。



 

土地成交方面，2009年1月份截止日前土地成交110万平方米，成

 交均价约为72万每亩，可建建筑面积约250万平方米；其中2010年
 到目前成交99万平方米，成交均价约为71.5万每亩，可建建筑面积

 200万平方米；仅玉峰地产就成交66多万平方米，万科23多万平方

 米，整体来看土地成交量较大，而大部分都是协议性拿地，相对地

 价较为便宜，楼面价不高。



 

大发展商的进入，对东凤未来的发展来说是一个促进作用，特别是

 开发素质逐步转向大盘化开发模式。能够很好地提升东凤的中山北

 部的地位。

（5）、其他



东凤镇镇房地产市场研判



 

有一定的工业发展基础，紧靠中山工业重镇小榄和古镇，收到的辐射相

 对较强，对房地产的发展具有一定的促进作用。



 

开发量较多，今年土地成交量较大，随着新拍土地的开工，供应量逐步

 加大，竞争进入白热化。



 

未来开发以大盘为主，大发展商的进入也是一个提升和促进。



 

目前洋房基本价格在3800-5000元/㎡不等。近期价格拉升较快，随着供

 应量增加，价格相对保持稳定。



 

户型面积基本以小两房和三房、别墅为主，客户主要是来自周边镇街、

 顺德和广州等投资客。



 

目前还有私人成交宅基地，影响房地产的发展，整体销售速度一般。

镇区面貌短期难以有较大改观，中远期才能有一定的改变；
 市场内需不足，外需有限，单纯依靠周边镇街和顺德、广
 州客户需求带动，整体销售速度一般。





 

项目规模：占地11万㎡，建筑面积45万㎡



 

产品：

 

小高层、中高层洋房



 

户型：45-230 ㎡公寓、2房和3房、复式



 

货源情况：项目3800套左右，还有一期未开

 发用地



 

销售情况：总共推出1500套剩余400套左右；

 目前均价6300-65000元左右（折合建面

 5400）。最低价4500左右。价格升幅较慢



 

客户源：外来务工人员，本地中等收入人群

（1）、凯蓝名都——价格攀升较慢

项目优势


 

楼盘规模大



 

价格适中

项目劣势


 

周边环境一般



 

内部密集，客户接受度不高



 

靠近客运站，噪音影响大

VS

（六）、容桂、五沙——楼价升幅不大，价格洼地依然存在





 

项目规模：占地100多亩，总建面23多万㎡



 

产品：中高层洋房



 

户型：66-120㎡2房、3房、4房


 

货源情况：项目共2000套左右，正在开发第

 二期，后续还有一部分用地



 

销售情况：截止目前共推出1000多套基本售

 罄，均价4400左右（折合建面3700），下期

 约4600-4700左右（折合建面3900-4000）


 

客户源：外来务工人员、本地中高收入人

 群、广州南沙投资客

（2）、金沙人家——配套不足

项目优势


 

价格相对较便宜



 

顺德首个宅基地换房试

 点，走在试点的前例

项目劣势


 

周边配套不足



 

离中心城区有一定的距离VS



顺德、容桂房地产市场研判



 

经济基础雄厚，住房需求旺盛，商品房供应不足，特别是大良东区。



 

土地资源早期基本开发完毕，后续可供开发用地不多。主要依靠旧城改

 造增加土地和商品房供应。



 

近几年仅2007年和2010年价格有所攀升，但整体来看价格攀升升幅不

 大，与周边城市楼价相比，顺德、容桂商品房价格依然偏低，特别是中

 低楼盘价格折合建面计楼价不高。



 

目前洋房基本价格在6000-8000元/㎡不等。容桂一般楼盘基本在7000左
 右，小楼盘基本在5500左右（折合建面约为4500左右），收到限购政策

 影响，近期价格相对保持稳定。



 

户型面积基本以两房和三房为主，客户主要是来自本地中高收入人群、

 外来务工人员。



 

供应量不足，但受到政策影响整体成交速度一般。

受限购影响，中低端客户外流；价格攀升幅度慢，属于区域
 性价格洼地。近期价格保持相对稳定。





 

项目规模：占地6万多㎡，总建面7万多㎡



 

产品：中高层洋房



 

户型：75-105 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共600套左右，份三期开

 发，最后一期咨询登记中



 

销售情况：400套左右基本售罄，仅剩样板

 房，目前均价6500-7000元（带精装修出

 售）。



 

客户源：本地及周边中高收入人群（以广州

 为主）

（1）、誉林*公园一号

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

仅靠马路，噪音影响大

VS

（七）、南沙：大岗、灵山、万顷沙、横沥





 

项目规模：占地7000多㎡，总建面14000多

 ㎡



 

产品：中高层洋房



 

户型：78-106 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共三栋140套左右



 

销售情况：目前基本售罄，剩余10多套，目

 前均价5800元左右，最低5300，基本都在

 6300左右。



 

客户源：本地及周边中高收入人群（以广州

 为主）

（2）、瀚成华府——规模较小

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

项目规模较小

VS





 

项目规模：占地2300多㎡，总建面14000多

 ㎡



 

产品：小高层、中高洋房



 

户型：78-106 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共四栋140套左右



 

销售情况：目前基本售罄，剩余10多套，目

 前均价7800元左右，最低价7500


 

客户源：本地及周边中高收入人群（以广州

 为主）

（3）、绿庭雅苑——规模较小

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

项目规模较小

VS





 

项目规模：占地500多亩，总建面50多

 万㎡



 

产品：别墅、中高洋房、酒店、写字楼



 

户型：75-125 、350、450㎡2房和3 
房、别墅，主力户型100 ㎡



 

货源情况：项目共3300套左右



 

销售情况：目前已经推出近500套，剩

 余少量，早期多为别墅，目前第五期洋

 房均价7800元左右（带精装修），第六

 期正在施工当中



 

客户源：本地及周边中高收入人群（以

 广州为主）

（4）、翡翠蓝湾——城市综合体，区域内大盘之作

项目优势


 

项目规模较大，内部配套足



 

周边环境好，仅靠十八罗汉山

 森林公园



 

区域内不可多得的城市综合体

项目劣势


 

项目周边配套不足



 

带装修出售，客户接受度不高
VS

在售

 洋房

 位置





 

项目规模：占地5000多㎡，总建面1万多㎡



 

产品：多层洋房



 

户型：80-1115 ㎡2房和3房


 

货源情况：项目共100套左右



 

销售情况：目前基本售罄，剩余顶层，尾盘

 目前均价3500元左右



 

客户源：横沥本地需求，中低收入人群

（5）、中环华庭——规模较小，档次较低

项目优势


 

处于镇区中心位置



 

周边配套较好

项目劣势


 

项目规模较小



 

较为密集、档次较低VS





 

从目前来看，南沙大岗、灵山、横沥、万顷沙等镇房地产开发量较

 少，且土地供应量不多，片区（特别是万顷沙、横沥、灵山等镇）

 基本上都是以生态农业园为定位，大部分用地都是用于农业开发，

 可供建设用地不多。



 

目前片区内商品房开发量较少，且楼盘规模不大，大部分需求需要

 外流才能满足。

（6）、其他——片区以生态农业为主要发展
 方向，可供房地产开用地不多



2010年南沙商品房成交情况

从阳光家缘网上签约数据来看，2010年南沙区新建商品房成交套数为2782 
套，成交面积为35.6万平方米，成交均价为7371元每平方米，成交量十区排

 第七，成交价格在广州十区中排第九，仅次与花都区。



今年1-2月南沙商品房成交情况

从阳光家缘网上签约数据来看，2011年1-2月份南沙区新建商品房成交套数为859 
套，成交面积为10.58万平方米，成交均价为7794元每平方米，成交量十区排第

 五，成交价格在广州十区中排第九，仅次与花都区。同时价格较去年上升6%。



南沙（灵山、大岗、横沥、万顷沙）房地产市场研判



 

经济基础雄厚，住房需求旺盛，商品房供应量不足，特别是南部重镇大

 岗，年供应量在400套左右。而灵山、万顷沙、横沥由于定位为农业生

 态开发，目前基本没有楼盘在售。



 

目前洋房基本价格在6500-8000元/㎡不等，价格逐步与番禺市区将接

 近，目前市桥板块和华南板块基本价格都在13000-2000元左右，价格有

 一定差距，但与中山三角仅15分钟车程，价格相差一半，因而出现一部

 分客户外流置业的情况。



 

户型面积基本以两房和三房为主，户型以中等户型为主，客户主要是来

 自本地中高收入人群，由于供应量不足，需求得不到满足，出现部分客

 户向周边地区转移的情况，如顺德五沙、中山三角、黄圃、南头、民众

 等。



 

片区人口众多，如大岗镇就有13多万人口，供应量不足难以满足需求。

供应量不足，需求外流，转向周边区域置业，特别是广州地区
 实行限购之后，相当部分客户外流中山三角、黄圃等置业。



区域市场总结——客户篇



 

三角镇有一定的经济基础，区域优势明显，随着经济迅速发展，特别是

 作为“纺染、农业生态”名镇，重点突出、辅助性产业带动经济的发展，

 三角镇房地产发展的空间还大，镇区内以及外来消费潜力较大。



 

周边镇区南头镇、黄圃镇、民众、东凤镇容镇貌都比三角镇逊色，港

 口、顺德容桂、广州南沙虽然比三角镇发展要好得多，但是楼价相对也

 较高，中山本地人区域情结比较重，由于跨镇区购房的几率较低，所以

 项目首期还需立足本镇区，先开拓镇区内客户，待小区成熟后，逐渐吸

 引周边镇区特别是广州南沙客户。



 

南沙大岗、灵山等、顺德容桂房地产市场相对于在该区域市场来说，还

 是处于“价格洼地”的角色。虽然相对于三角市场来说，三角镇具有价格

 优势，但是短期来说，要大量吸引南沙、容桂客户还不太实际，但是从

 中、远期来考虑，南沙的客户可以加以引导，适当扩大吸引该区域的投

 资客户还是可行的。



区域市场总结——档次篇

 理想的楼市模式：从“楼市三段论”看区域地产市场：
业界一般认为，一个成熟而完善的片区房地产市场，将具备“高地

 住宅·高端豪宅”、“中坚住宅·居家大盘”、“中转住宅·经济住
 宅”这样的三级有机结构，片区的房地产市场才有长久的活力和激情
 ，这就是“楼市三段论”。



 
项目“生于此，长于此”，个体的发展必须迎合区域长远发展的

 需求方能使个体得到更好的发展。到底区域需要档次如何的产品？

三角镇房地产 市场还处于起步阶段，目前拥有了以“旭
 日御华庭”、“嘉怡华庭”为代表的中高端居家、投资项

 目，有粤林豪庭、君怡花园代表的低端经济项目，那么中端
 产品在哪？高盛花园？大信置业项目？还是……



项目分析


 

项目SWOT分析


 

项目的市场突破口



项目概况

高平工业

 区

农业生

 态区

中心镇区

无公害

 蔬菜基

 地

三鑫工

 业园

本案

项目基础数据

占地面积：33,084㎡

总建筑面积：124,993㎡

住宅建筑面积：92,636㎡

容积率：2.8

总户数：约930户

建筑密度：30%

绿地率：38%

车位数： 925个

项目位于三角镇

 中心区西南，邻

 近无公害蔬菜基

 地，距离镇中心

 三角镇政府不足3 
分钟车程

地块分两块，中

 间有24米规划

 路，东南侧、北

 侧为自然村，，

 西南侧靠近国宇

 豪庭

地块规划不受

 90/70政策限制



项目SWOT矩阵

市场先机：三角镇目前缺乏商品房供应，同

 时，在售项目素质各异，本案具有创造先声夺

 人的市场机遇；

竞争机会：竞争项目短期内无法达到现场展示

 的条件，有利于项目后发制人，留住客源；

客户群体：三角镇及周边镇区近年房地产兴

 起，居民购房意识日渐强烈；南沙片区缺乏商

 品房供应，部分客户流向三角镇

产业发展：三角镇处于产业快速发展期，带来

 巨大的物流、人流和资金流，产生巨大的市场

 机会

地段：邻近镇区中心，周边配套成熟；福

 源路通车后到港口5分钟，石歧15分钟，

 围绕其周边区域发展前景相当可观；

政策：本案不受政府“90/70政策”的限

 制；

环境：周边村居间隔远，又处于无公害蔬

 菜基地范围，无工业污染
交通：项目靠近福源路，2分钟车程可到

 
达镇中心，5分钟可到港口，15分钟可到

 
市区，30分钟可到番禺大岗等镇

道路：周边市政道路还没开通；地块中

 间24米规划路未建设，交通暂时不便

景观：项目东南侧、北侧均为自然村，

 规划一般，对景观和档次造成不良影

 响；

规模：地块规模小，难以拉升档次；

区域竞争：市政、城市规划重点目前关注

 工业发展，从而削弱了对房地产市场及本

 区域的关注；
政策威胁：“国十条”、“限购令”、收

 缩银根的等多项政策出台，宏观调控从

 紧，短期内对中山房地产市场影响显著；

竞争项目：三角镇及周边住宅市场发展迅

 速，竞争对手众多；



强化项目的特有价值，利用地段、园林、产品概念提升区域和项目的形象
 档次，将项目的价值聚焦在“园林社区”、“生态社区”和“品质社区”

 上；
利用项目的地段、品牌优势，塑造区域独特形象，以提高产品附加值;



 

通过对产品的设计创新能力、特色园林、内部配套（泳池、篮球场）等，塑
 造内部配套充足的形象，能有效减弱规模小的影响。

项目SWOT分析——充分发挥优势，规避劣势

地段：邻近镇区中心，周边配套成熟；福

 源路通车后到港口5分钟，石歧15分钟，

 围绕其周边区域发展前景相当可观；

政策：本案不受政府“90/70政策”的限

 制；

环境：周边村居间隔远，又处于无公害蔬

 菜基地范围，无工业污染
交通：项目靠近福源路，2分钟车程可到

 
达镇中心，5分钟可到港口，15分钟可到

 
市区，30分钟可到番禺大岗等镇

道路：周边市政道路还没开通；地块中

 间24米规划路未建设，交通暂时不便

景观：项目东南侧、北侧均为自然村，

 规划一般，对景观和档次造成不良影

 响；

规模：地块规模小，难以拉升档次；



项目SWOT分析——利用机会，更好地发挥优势

借助项目的地段优势，竭力将项目打造成区域区园林生态精品社区项目，以“精品”引
 领市场；

品牌先行，抢占市场，通过前期的品牌导入，提高市场关注度，留住客源；

相对较低的楼价是吸引外地客户的重要因素，对外交通的进一步完善将有利于跨
 市的地产消费，为项目拓展外地市场提供了必不可少的条件，通过利用项目的特色
 园林、精品产品线，可以满足客户的对居住品质的需求；

地段：邻近镇区中心，周边配套成熟；福

 源路通车后到港口5分钟，石歧15分钟，

 围绕其周边区域发展前景相当可观；

政策：本案不受政府“90/70政策”的限

 制；

环境：周边村居间隔远，又处于无公害蔬

 菜基地范围，无工业污染
交通：项目靠近福源路，2分钟车程可到

 
达镇中心，5分钟可到港口，15分钟可到

 
市区，30分钟可到番禺大岗等镇

市场先机：三角镇目前缺乏商品房供应，同

 时，在售项目素质各异，本案具有创造先声夺

 人的市场机遇；

竞争机会：竞争项目短期内无法达到现场展示

 的条件，有利于项目后发制人，留住客源；

客户群体：三角镇及周边镇区近年房地产兴

 起，居民购房意识日渐强烈；南沙片区缺乏商

 品房供应，部分客户流向三角镇

产业发展：三角镇处于产业快速发展期，带来

 巨大的物流、人流和资金流，产生巨大的市场

 机会



针对目前竞争对手众多的情况，在定位上应体现差异化，拔高项目形象，并
 努力拓展周边市场；

交通的便利性以及绿色农业、无公害蔬菜示范基地的建设，对项目所在区域
 价值有较大的拉动，使项目具备与其他区域竞争的优势；

面对宏调的威胁，应整合项目的各种优势，为投资买家制定一套能适当规避
 风险的、有保障的回报计划，吸引买家入市投资。

项目SWOT分析——借助优势，削弱威胁影响

地段：邻近镇区中心，周边配套成熟；福

 源路通车后到港口5分钟，石歧15分钟，

 围绕其周边区域发展前景相当可观；

政策：本案不受政府“90/70政策”的限

 制；

环境：周边村居间隔远，又处于无公害蔬

 菜基地范围，无工业污染
交通：项目靠近福源路，2分钟车程可到

 
达镇中心，5分钟可到港口，15分钟可到

 
市区，30分钟可到番禺大岗等镇

区域竞争：市政、城市规划重点目前关注

 工业发展，从而削弱了对房地产市场及本

 区域的关注；
政策威胁：“国十条”、“限购令”、收

 缩银根的等多项政策出台，宏观调控从

 紧，短期内对中山房地产市场影响显著；

竞争项目：三角镇及周边住宅市场发展迅

 速，竞争对手众多；



思考：  项目的想象空间？

地段

竞争

客户

价格



地段的想象空间

目前整体市场状况：半成熟的镇区市场

市场描述：
二线城市镇区
镇区间形成各自相对独立的微观市场
客户市场相对封闭
产品业态单一
市场信息不对称
营销手法相对一般

”



地段的想象空间

大趋势：未来中山房地产发展的布局

中山市住房建设规划（2006-2010）将五

 
桂山地区、沿西江地区、沿岐江河地区、

 
南朗沿海、紫马岭片区、三乡镇、横栏

 
镇、三角镇、黄圃镇和古镇作为新增住房

 
建设重点发展的地区

三角镇是中山市未来居住规划发展的重点区域， 项
 目所在的区域虽然不是现时镇的行政、居住新城，
 但是是与港口和市区对接的重点区域，新的经济形
 态和经营业态也将随城市布局的调整而展开，为项
 目提供了广阔的发展空间。

三角镇

高平工业园

农业生态园

三鑫工业园

黄圃食品工业园
南
沙
工
业
园

三角镇

往
港
口
市
区

容桂街办



客户的想象空间
目前，三角镇的私营业主、公务员、厂企中高层管理人员，

 南沙投资客户是住宅项目的消费主力

三角本地人

城区本地人

城区外来人

三角外来人

港澳人

多为第二产业工人、收入一般，部分中层管理人员收入较高

阶层众多、贫富不均
中山城区原住居民

泛公务员（公务员/医生/教师等)、厂企中层管理人员
从外地来中山城区分配就业或自行务工的人口

公务员、私营企业主多、农业人口少，多数较富裕
三角镇原住人口

从外地来中山镇区务工的人口

普遍支付能力强

香港、澳门因亲缘/血缘/工作缘等来中山置业人口

其他镇区
本地原居民和外来就业人口
多数选择在本地或城区置业

外市地区
顺德、广州、深圳、东莞
居住为主，投资性需求为辅(支付能力高）

三角本地人大多数有自建房，

 但一部分有城市化要求，希望

 迁进小区房，尤其结婚。
三角外来人随产业迁移而产生

 购买需求。

港口、民众镇客户是三角物业

 的第重要消费群，价格较高或

 地域邻近及本地物业选择面窄，

 是促使港口民众居民前来三角置

 业原因

地域较远、产品和配套欠优

 导致城区客户占极少比例

广州客户占3成左右比例，外

 市客户主要看中楼盘的价格实

 惠

少量，且客户群数量固定，过

 渡性居住为主



客户的想象空间
本项目未来客户主要是：本地客户为核心，外地客户是重要

 客源

本项目规模不大，因此我
 们必须

核心客户

重要客

 
户

偶得客

 
户

属性：本地人为主，在三角工作3～5年以上的外地人、广州外来客户
置业目的：居住为主，首次置业，部分二次置业
文化程度：参差；
职业类型：私营业主，政府公务员，泛公务员（教师、医生、银行、

 
通讯）、厂企中高层管理人员
经济状况：较好，拥有或计划购买汽车、广州客户拥有交通工具

三角、广州客户

广州、顺德、港澳一带客户
置业目的：居住、价格实惠
文化程度：高低均有
职业类型：各类私营企业主，中外企

 业高层管理者、南沙原住居民
经济状况：好，拥有自己的交通工具

以市场的主流客户为主

同时要面向周边镇区和
外市，积极扩大客户层
面以及辐射范围，

城区、其他镇区和港澳



竞争的想象空间
目前的竞争状况是开放型的，竞争面比较广的

大信项目

嘉怡华庭

竞争区域比较分散，
 形成开放的市场

产品雷同，区域周边
 配套重叠，竞争焦点

 集中在价格、内部配
 套和园林环境建设上

高盛花园

嘉怡华庭

大信项目

壹加壹傍

 边项目

南沙区

 域楼盘



竞争的想象空间
项目面对的是开放的市场，竞争对手来自四面八方

由镇区封闭的市场竞
 争，走向开放的市场
 竞争，是市场发展的
 要求，也是项目的要
 求！

因此，项目面临的挑
 战将是非常激烈！



价格的想象空间
目前的价格水平：处于中山的第三梯队

第一梯队第一梯队 第二梯队第二梯队 第三梯队第三梯队
中山城区、南沙 发达镇区 发展中镇区

9,000

8,000

7,000

6,000

5,000

4,000

3,000

2,000

三乡镇
小榄镇

东区

石岐区
南区

西区开发区

古镇镇

黄圃镇 东凤镇
南头镇

坦洲镇

三角镇

南沙

港口镇

民周镇 阜沙镇



价格的想象空间
刷新价格标杆的动力：产业带动和外地市场的拉升

产业发展带动

外地市场拉升

三大产业体系：以化工、生态农业为主体的工业原材料
 产业为支柱产业，以五金产业为重点产业，以生态农业
 为代表的农业产业为特色产业”。

产业发展必然带来区域价值的提升以及更多的物流、商
 流和人流，促进房地产的进一步发展。

优越的地理位置和便利的交通，促使区域市场的进一步
 整合，来自中山城区、广州、顺德、深圳、东莞的扩散
 效应直接刺激本地房价走高



前景和困难
机会与风险并存，具有冲击高价的条件，前景谨慎乐观

地段

想

象

空

间

处于政府重点发展的北部泛城区组团/三市交

 汇/化工工业园区，但目前地段价值未能体现

客户
以市场主流客户为核心，但本地市场容量有

 限，必须积极发展异地客户

竞争 走向开放的区域市场/竞争惨烈

价格 具备刷新价格标竿的条件

”



出路
本项目实现高价的三大基本策略

产品全面领先、精品特色园林支撑

扩大项目所辐射的客户范围

形象高于产品（概念和定位体现差异化)

”





 
形象及功能定位



 
客户定位



 
产品建议



 
价格定位

项目发展定位



项目定位的思考
立足中山北区泛城区板块，打造差异化的中端物业品牌

市场

客户

项目

定位

？

中端物业在周边镇

 区是市场竞争激

 烈，但具备特色和

 差异化的项目不多

高附加值超越中端

 物业并能满足中端

 消费的需求

具备发展中端物业的条件

 泛城区区域、规模不大

立足中山北泛城区，打造差异化的中端物业品牌



总结和推导出本项目形象统领为：

形象统领诠释
中山北泛城区——利用地段概念突出了本项目的定位高度，体现区位

 的发展前景，而项目的城市感与区位价值也得以彰显；
精品—— “精品居住社区”，体现项目的小而精的品质；
园林——

 
突出项目的核心——特色园林，彰显项目的独特风范。

中山北泛城区，精品园林社区

项目形象定位——形象统领



形象定位——档次定位

由形象定位，我们有信心对本项目的档次定位为：

中山北，泛城区，尚流名宅

档次定位阐释

中山北——中山北部镇区，体现项目不是局限于三角本地，而是立足中山
 北部镇区的标杆项目；

泛城区——体现项目的区域价值，通过泛城区概念提高项目档次；

尚流名宅——体现项目所打造的是高尚的、潮流的、令人羡慕的生活方
 式；



功能定位

中山北，精品园林生活区

由形象和档次定位，本项目的功能定位
 为：

功能定位阐释

精品社区——突出项目及产品的小而精；

园林社区——体现项目在硬件打造上以特色园林为本，注重产品品质
 及居住的舒适度；



初步案名建议：

顺大·尚观国际

备选案名建议：

顺大·汇景名都

项目初步案名建议



客户定位

属性：本地人为主，在三角工作3～5年以上的外地人、城区、其他

 
镇区人群
置业目的：改善居住环境，二次或多次置业，部分首次置业
文化程度：参差；
职业类型：原住居民、私营业主，政府公务员，泛公务员（教师、

 
医生、银行、通讯）、厂企中高层管理人员
经济状况：较好，拥有或计划购买汽车

核心客户：三角镇、城区客户

置业目的：投资、居住
文化程度：不齐，高低均有
职业类型：各类私营企业主，中外企业高层管理者
经济状况：好，拥有交通工具

重要客户：广州南沙、顺德、深圳、东莞、

其他客户：港澳一带客户

http://www.brsf.com.cn/fwzx/


价格定位——项目核心均价推导

确定市场可比项目

确定影响价格的各

 因素并赋予权重

项目销售情况修正

得出可比项目综合系数

得出可比项目比准均价

得出本案静态比准均价

综合市场增长率和溢价因素，

 得出项目市场均价

步骤说明



项目均价推导——可比项目选取
旭日御华庭

总占地面积：70亩

容积率：3.0

主力户型：83-128M2两

 房、三房

在售均价：4100元

粤林豪庭

总占地面积：14014平方米

容积率：2.5

主力户型：60-100M2两房、三房

在售均价：3600元

嘉怡华庭岛

总占地面积： 112亩

容积率：2.5

主力户型：77-145M2二房至四房

在售均价：3900元



选取地理位置、景观资源、生活配套等影响价格的因素作为
 对比项，并视其对价格的影响程度给予不同的权重；

针对各个可比项目的各个对比项，分别给出不高于10分的评
 判值；

各可比项目均价都一概减除装修价格、赠送车位等价格，按
 毛坯价格计算；

本案静

 态市场

 比准均

 价

= 比准均价1×权重1+比准均价2×权重

 2+······

项目均价推导——静态市场比准价格的制定原则



项目均价推导——静态市场比准价格的计算

在不考虑市场价格增长和溢价因素的情况下，通过
 市场比较法，得出本项目的静态比准均价为：

3,715元/㎡

可比项目
毛坯均价（元/

 ㎡）
比准

 系数
比准均

 价
权重

权重均价

 （元/㎡）

旭日御华庭 4100 0.85 3485 40% 1,394

粤林豪庭 3600 1.13 4068 35% 1423.8

嘉怡华庭 3900 0.92 3588 25% 897

加权 3,715



项目均价推导——溢价因素

溢价因素 溢价比例 备注

自然增长溢
 价率

8%-13% 预计到项目面市时
 的市场增长情况

产品溢价 3-5% 产品、形象等溢价

营销溢价 1%-2% 营销代理正常水平

溢价因子 r = （12%~15%）+(3%~5%)+(1%~2%)
=12%~20%



动态市
 场比准
 均价

= 静态市场比准均价×（1+溢价因
 子）

项目均价结论

= 3715×（1+12%～20%）

= 4160～4457

手动修正后，最终项目核心均价建议为：4300元／㎡



产品定位——户型配比推导

在售项目户型主要集中在70-90㎡之间两房、93-114之间三房

70
80

平方

 
米

90

100

110

120

130

140

项目 旭日御

 华庭

粤林

 豪庭
嘉怡

 华庭

四房

 126-135

四房

 
137~14 

5

三房

97-114

三房

 
93~98

两房

78-90

三房

93-114

两房

85

君怡

 花园

两房

60-87

复式265
复式

 
215-237

一房

60
一房

35

两房

65-90

三房

99

复式



70
80

平方

 
米

90

100

110

120

130

140

项目 旭日御

 华庭

粤林

 豪庭
嘉怡

 华庭

四房50- 
54万

四房

 
53~56

三房

38-45万

三房

 
33~35万

两房

31-36万

三房

36-44万

两房

30万

君怡

 花园

两房

23-34万

复式265
复式

 
215-237

一房

21万
一房

13万

两房

23-32万

三房

35

复式

产品定位——户型配比推导

在售项目单套总价主流区间为25-34万、35-54万之间



市场

主流供应面积段以

 65~80平米两房和

 90-105平米三房为

 主；

总价在27-35万、

 38-55万两个区间范

 围内为主；

客户 核心客户是本地客户和广州南沙

 等投资客户，本地客户购买力相

 对中等；广州客户承受力较强。

 同时外地客户购买力相对较高，

 但以投资需求为主，偏爱中等户

 型；

项目

园林花园社区；

中山北精品尚流项目；

总价

？

另外，考虑价格增长及客户承受能力变化等因素，

最终将项目总价定位为两个区域：25-35万、35-55万之间

产品定位——户型配比推导

项目单套总价敲定在27-35万、38-55万区间之间



总价/单价关系

可以承受总

 
价

预期均

 
价

需求面积

÷

户型面积区间的确定

产品定位——户型配比推导

户型区间推导

总价区间
户型面

 积
单价区

 间

49-54万 120

4100-

 4500

45-49万 110

41-45万 100

36-40万 90

32-36万 80

28-31万 70

主力户型面积段

总价随单价变化不大，处于承受能力弹性区间内



得出项目户型配比如下：

产品定位——户型配比推导结论

户型结构 面积区间（㎡）
比例

 （％）
阳台 卫生间

小两房 65-75 20% 2 1

大两房 75-85 10% 2 1

小三房 90-100 20% 2 1

中三房 100-110 25% 2 2

大三房 110-120 20% 2 2

四房 130-140 5% 3 3



配套、园林风格定位——配套园林风格推导

区域 楼盘名称 占地规模
物管用

 
房

商业中

 
心

儿童乐

 
园

会所
幼儿

 
园

泳池
篮球

 
场

人工

 
湖

园林风

 
格

三角

粤林豪庭 20亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无

世代豪苑 10多亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无

君怡花园 30多亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无

东润领寓 20亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无

宝成花园 10多亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无

嘉怡华庭 112亩 有 有 有 有 有 无 无 有 东南亚

旭日御华庭 70亩 有 无 有 无 无 无 无 有 东南亚

大岗板块

翡翠蓝湾 500多亩 有 有 有 无 有 有 有 有 无具体

誉林*公园一

 
号

90多亩 有 无 有 有 无 无 无 无 无具体

瀚成华府 10多亩 有 无 无 无 无 无 无 无 无具体

绿庭雅苑 2300多方 有 无 有 无 无 无 无 无 无具体

港口

星港湾 200多亩 有 有 有 有 有 有 有 有 无具体

中信凯旋公

 
馆

800多亩 有 有 有 有 有 有 有 有 无具体

大信芊翠家

 
园

200多亩 有 有 有 有 有 有 有 有 无具体

水和园 200多亩 有 有 有 有 有 有 有 有 无具体

本案建议 50亩 √ × √ √ × √ √ √
泰式园

 
林





 

泳池


 

儿童乐园


 

篮球场

配套建议

园林建议

东南亚（泰式）
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