丰城市陶瓷城项目相关建议

一、项目经济测算
我们根据项目地情况做了两个经济测算：

方案一：（按原有规划初稿）

占地面积：328.43亩，其中商业228.43亩、住宅100亩

容积率：商业1.0 、住宅1.6

建筑密度：商业40%、住宅25%

绿化：商业10%、住宅40%

建筑面积：商业152287㎡、住宅106667㎡

销售均价：商业1700元/㎡（三层）、住宅1600元/㎡

方案描述：

如按本方案执行，虽然容积得到了满足，但无论是商业还是住宅品质都将难以保证，风险都将是非常大的。按该方案商业将是三层，那么第三层的商业我们将如何去化?那是一个无法体现价值的产品，后期能否成本价倾销都将是一个未知数，我们做的将只能是费力不讨好,还给自己增加没有必要的麻烦。152287㎡的商业建面相对丰城现有市场情况而言那是一个非常庞大的数字，这在后期去化时将是非常困难的，低迷的丰城商业是无法承受的，我们开发的目的是快速的去化套现，不是追求高建面的市政形象。

按该方案，普通的多层项目在丰城并无差异化可言，太多类似的产品了，我们的出现只能是暗淡无光。丽景花园近在咫尺，同质化的竞争，那将是一种无谓的资源消耗。

方案二：(根据市场情况调整稿)

占地面积：328.43亩，其中商业228.43亩、住宅100亩

容积率：商业0.7 、住宅2.285
建筑密度：商业40%、住宅25%

绿化：商业10%、住宅40%

建筑面积：商业106601㎡、住宅152334.10㎡
销售均价：商业2300元/㎡（两层）、住宅1800元/㎡

方案描述：

该方案以市场现实为基础，106601㎡的商业建面尽管依然有点大，但我们绝不仅仅只做陶瓷市场，我们可以做一个建材的综合市场，包括板材，包括油漆等等，那么市场还是有承受的最大可能的，在这个基础上我们把商业损失的容积率在住宅部分尽可能的补回来。两层的商业去化是符合现实的，在可能的范围内，我们还可以拔高它的销售均价。

住宅部分我们希望通过差异性的创新型产品来达到我们追求利润最大化的目的。在现有市场环境下，相对而言，住宅产品的风险肯定是要低于商业产品的，这是毫无疑问的。何况我们的产品将是有区别于现有市场的，比如我们的小高层可以设计成南北通透的，比如我们的多层可以是超大露台、超大地下室的花园洋房！差异化光芒闪耀的结果一定是客户渴求的目光。

方案对比：

	　
	单位
	方案一
	方案二

	总土地面积
	亩
	328.43
	328.43


	商业土地面积
	亩
	228.43
	228.43

	商业容积率
	　
	1.0 
	0.7 

	住宅土地面积
	亩
	100
	100

	住宅容积率
	　
	1.6
	2.285

	商业建筑面积
	平米
	152287.43 
	106601.20 

	住宅建筑面积
	平米
	106667.20 
	152334.10 

	投资总成本
	万元
	    40,087.43 
	  42,567.91 

	销售价格   住宅
	元/平米
	     1,600.00 
	   1,800.00 

	商业
	元/平米
	     1,700.00 
	   2,300.00 

	销售额
	万元
	    42,739.97 
	  51,677.65 

	税前利润总额
	万元
	     2,652.54 
	   9,109.74 

	税后利润总额
	万元
	     3,047.22 
	   8,111.33 

	税后成本利润率
	%
	7.60%
	19.06%


  由上述的方案对比我们可以清晰的看到两个方案的区别，相信这种抉择不会是艰难的衡量。
二、开发建议

房地产开发的一个重要原则就是我们必须遵循市场规律，这就需要我们依据市场情况，准确的规划我们的产品，市场所需要的永远是最适合的而不是最好的。

项目地相对过偏，商业氛围无从谈起，远景的渲染无法保证项目的快速去化和价值最大化。

在现有的市场环境下，我们考虑的第一要务是规避风险。尽管风险时刻存在，但我们可以最大限度的降低它的比例，从而达到承受尽可能小的风险获得尽可能大的利益。

由此，我们建议：

1、 土地置换：在首期商业开发的328.43亩土地中，用靠近住宅区域的100亩进行住宅开发。在后期住宅开发的500亩土地中，用沿主干道的100亩进行商业开发。

2、 降低商业用地的容积率，拔高住宅用地的容积率。

3、 以市场为主导，着力挖掘产品的差异化，重新更改规划。

阐析：

商业的开发，产品的便利性和地段是非常重要的。项目的西南段离主干道太远，相对商业而言过于偏僻，商业价值已无法体现，所以我们建议把商业放在主干道的两边，这样即可以规避商业的开发风险，同时也能够达到项目开发的价值最大化。这是一个两全其美的方式，我们用100亩最不适合做商业的地置换了100亩最不适合做住宅的地，产品性质对调后，我们得到的是200亩价值最大化的土地。

调低商业的容积率，主要考虑的是销售去化的问题，试想，三层的商业，152287㎡的建筑体量，销售去化将是一个怎样艰难和漫长的过程，在现有的市场环境下，我们为什么要给自己如此大的压力和风险呢？我们换一个思路，把商业的容积率降下来，那么两层的商业，106601㎡的建筑体量，销售的压力和风险将会低很多，损失的容积率，我们可以在住宅部分弥补回来，这样，在不损失项目整体利益的情况下，我们即达到了利益最大化，又把风险降到了最低，何乐而不为？

最后我们需要强调的是，我们必须是先完成招商，然后才是销售。太多太多惨痛的例子，需要我们清醒的认识到抉择的重要性和必要性。金马建材城二期销售严重受阻，开盘当天只销售6间店铺，（注：开盘均价4300元/㎡‘三层’）。时代广场（原农贸市场）在现有气候下正在煎熬着等待曙光，短期内难以开盘。他们无一走的不是先销售，然后情况不好再进行招商的，这是两个最近的例子，把时间倒推，这样的例子比比皆是。对于房地产而言，特别是商业，操作的机会只有一次，我们没有实验的机会。

每块地都有它独有的价值和独有的运作方式，我们需要尊重客观市场情况，把握地块独有特点。这需要我们要有务实的精神和超前的意识。

                                    2008年05月25日

