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恒大江湾房地产开发工程营销筹划
学    生：向  晟
指导老师：李明孝
〔湖南农业大学东方科技学院，长沙，420238〕
[bookmark: _Toc420923219]摘  要：在近几年中我国房地产高速开展，而且房地产工程占国民经济很大一局部。房地产开发行业本身具备高投入、高回报、高风险这三大特点，假设要求得长久平稳地开展，须进行科学改良，不要盲目追求暴利收入，因此投资须谨慎。恒大江湾由于地处浏阳河风光带地段，有着很高增值空间，在此背景下，我们对工程前期做了大量的分析，其中包括市场调查、市场研究及分析、工程定位、营销战略、营销推广等。
[bookmark: _Toc420923220]关键词：房地产；市场；定位；营销；推广
Jiangwan Hengda Real Estate Development Project Marketing Planning
Students: Xiang Sheng
Totur:Li Mingxiao
〔Hunan Agricultural University, Eastern Technology School，ChangSha，420238〕
Abstract：In recent years China's real estate development, and real estate projects accounted for a large part of the national economy. The development of real estate industry itself has high investment, high return, high risk of these three features, if you want to have long-term stable development, must be scientific improvement, do not blindly pursueprofits income, so the investment must be cautious. Jiangwan Hengda located in the Liuyang River Scenic Zone,has a very high appreciation of space, in this context, we have done a lot of analysis of the project, including market research, market research and analysis, project positioning, marketing strategy, marketing etc.
Keywords:real estate；market positioning；marketing；promotion
[bookmark: _Toc420923221]1  前言
2023年9月1日，芙蓉区政府规划投资50亿打造浏阳河休闲风光带区域，使河东河西对称开展。这一天，芙蓉区开启了滨水开发的新篇章。城伴河而生，河绕城而育。临水环境是塑造城市独特品位的最正确资源。长沙城市的特点是山、水、洲、城。水即湘江、浏阳河。自大围山奔泻而下的浏阳河，九曲十八弯，到了芙蓉区地段，水流渐趋平缓，水面渐趋宽阔。这孕育地脉、会聚灵气的浏阳河，是芙蓉区得天独厚的地域优势。[1]
恒大江湾工程作为恒大品牌本来就受广阔市民的关注，而且位置也天然得优，位于长沙市芙蓉区，浏阳河以东200米，东临汽车东站，远大路以北。考虑到工程与周边竞品的特点，我们对工程的市场研究、产品定位、营销战略及营销推广等，做了深入的调查和分析，以保证工程取得成功。
目前，房地产工程经过半个世纪的开展，在西方国家而言，房地产开发与营销方面形成了比拟完善的科学体系。随着我国经济的持续、快速开展，我国建设部与国家计委、经贸委意欲进一步促进其科学化、标准化和法制化，从而指导我国工程总承包与工程工程管理工作的开展，提高营销水平，与国际惯例接轨。[2]如何开发利用这美丽的浏阳河资源，一直是历届芙蓉区委、区政府垂注的课题。城中有河，名冠天下，唯我独尊！在目前国内政策下，通过对恒大江湾的市场估测与销售对策，将在高成交率的条件下利润争取创新高。
工程开发需要做大量的市场调查以及数据比照，为准确市场定位，我对恒大江湾工程进行了前期的市场调研。根据该项调研性质，采用实地考察与相关人员访谈相结合的方式，依托芙蓉区商品住宅市场〔主要为浏阳河附近房地产〕相关的背景信息实施整个调查过程并形成结论，以期到达如下目标：了解芙蓉区地产市场的整体状况及变动趋势；了解芙蓉区住宅市场产品设计的开展趋势；了解各个区域市场的分布现状及客户群体构成情况；掌握恒大江湾工程所处地块的根本特征；掌握工程周边房产市场的走势及主要竞争楼盘的根本特征；明确中工程与周边主要竞争楼盘以及其余区块的优势、劣势所在；掌握目标消费群体及业内专业人士对工程的初步认知；明确工程构建优势的市场时机及企业时机；提出工程的市场定位〔包括工程定位、目标客户定位等〕的假设干思路；提出工程在后期产品包装设计中的假设干思路和建议；提出工程营销建议积推广思路；到达思路清晰、数据合理的要求。
工程的建设，符合国家关于加快实现城市住房商品化和社会化的政策，有利于促进长沙市住房货币化分配进程，满足人们日益增长的住宅消费需求，改善人们生活条件和居住环境，提高人们生活水平。同时，该工程的建设，可以带动众多第三产业的开展，增加内需，刺激消费，促进长沙经济的开展。同时，工程的建设有利于增加社会就业岗位，缓解社会就业矛盾，维护社会安定。且工程当经营收入下降5%，工程投资增加5%时，仍有较好的经济指标，工程抗风险能力较强。因此，从经济角度分析，本报告认为工程是可行的。该工程建设对增加就业时机，改善投资环境，长沙市的城市形象，带动长沙
市经济开展也有一定的现实意义。
[bookmark: _Toc419970952][bookmark: _Toc420923222]2工程概况
本地块位于长沙市芙蓉区内，具体为浏阳河以东200米，东临汽车东站，远大路与农园路交汇处。工程案名：恒大江湾。
[bookmark: _Toc419970954][bookmark: _Toc420923223]2.1  工程建设的必要性
〔1〕工程的建设，符合长沙市城市开展总体规划，是长沙市城市建设和开展的需要，是不断完善城市根底设施，改善城市环境，美化城市面貌的需要。该工程的建设对实现城市开展战略、推进城市提质扩容是有帮助的。
〔2〕工程的建设，有利于完善芙蓉区尤其是浏阳河风光带周边的配套设施建设，有利于加强城市总体功能，促进土地升值，繁荣市场经济，进一步促进该区域城市次中心地位的提升。同时，该工程的建设，有助于增加财政收入，筹集城市建设资金，保障城市建设的持续开展。
〔3〕在开发过程，开展商应当借鉴目前竞争楼盘的优点与缺憾，深入研究即将开发的大面积工程的开展趋势，集中定位，取长补短。工程产品本身〔户型、外立面、风格、花园等等〕要根据目前芙蓉区的市场情况，进行合理的规划设计。
市场竞争加剧，在营销策略和营销推广上，应建立“长沙市房地产第一方阵〞之品牌形象，全方位提升工程的竞争能力，实现恒大江湾的品牌价值。
    〔4〕工程的建设，有利于提高恒大集团知名度和社会信誉度，提升企业形象，提搞企业的经营效益，壮大企业实力。使恒大房地产在长沙更能根深蒂固，为以后的开展做铺垫。
从以上分析可以看出，该工程的启动既能缓解芙蓉区市民居住需求又能让恒大品牌在长沙更入民心。使得工程既能赚钱又能赚名声可谓双赢。因此有必要开发此工程。[3]
[bookmark: _Toc419970955][bookmark: _Toc420923224]2.2  工程合理性
〔1〕本工程符合国家产业政策，符合国家宏观经济政策。本工程的建设可促进芙蓉区域经济及城市建设的开展，改善市民居住条件。
〔2〕本工程的建设，符合长沙市总体规划，较好地贯彻了市政府加快中心城区改造与根底设施建设的决定；有利于完善浏阳河风光带的设备措施。
〔3〕该工程建设对增加就业时机，改善投资环境，提升长沙市的城市形象，带动长沙市经济开展也有一定的现实意义。
从以上分析可以看出
，该工程启动的各项根底条件已具备，工程的各项优势明显，具有投资稳定，风险小的特点，既符合国家的有关方针、政策，又能产生客观的经济效益和良好的时机效益,因此该工程可行。
[bookmark: _Toc419970956][bookmark: _Toc420923225]3  长沙市房地产市场分析
通过对长沙房地产的市场区域分析，根据区域经济能力与住房需求量来估算工程价格定位的合理范围。 
[bookmark: _Toc419970957][bookmark: _Toc420923226]3.1  宏观经济概况
中国辞别了高增长的经济现实，曾经风起云涌的中国房地产行业，在经历了一轮持续严厉的调控之后，也放慢了前进的脚步，理性思维改变，调整和转型已经成为现实的逃避“世界末日〞房地产行业出最好的方式。楼市调控后，从全国房地产市场的根底上一个温暖，房价也涨的最后的声音，不排除后期推出的更为严厉的措施稳固调控成果。从长远来看，以合理的控制和房地产业优化理性的趋势下，将不会改变。回首2023年，全市实现781十亿人民币的GDP，同比增长9.6％，比上年同期，人均GDP到达15541元，在全国中国大陆城市GDP排名排名第15;地方财政一般预算收入4.6十亿人民币，同比增长比上年同期增长19.2％；城镇居民11009元中，3972元，同比增长10.5％和15.1％，农民人均收入人均可支配收入；全市金融机构各项存款74.27十亿元平衡，53.19十亿人民币，同比增长7.8％和15％的贷款余额。三产业构成比25.4，第三产业比重到达74.8％。回首2023年，长沙楼市进入温和，稳定的由慢了触底反弹的全年走势。早期的“倒春寒〞，冷清开局，传统的“红五月〞不红火，“金九银十〞也是成色缺乏，而房地产市场在全国的结束，说商业的恐慌情绪蔓延买家住房供给和“稳定〞让长沙楼市低估迹象显露复苏、楼市逐渐回暖。不过，考虑到稳定的监管政策和市场库存仍高，尽管复苏的趋势出现交易预计在房地产市场反弹不会有太大的空间，明年调控力度将是更严格。在2023年全市〔含三县〕房地产开发投资103.2十亿人民币，同比增长16.36％。其中住宅建筑面积73616700平方米，新开工面积18242300平方米，同比分别4.03％，21.65％；完成14022700平方米面积，同比下降3.41个百分点。
 2023年长沙市〔含三县〕批准出售总计19071400平方米，同比下降5.25％的;实现在14380900平方米备案中85.17十亿人民币金额纪录，同比分别19.95％、12.45％为该地区的房产交易。2023批售全市新建商品房累计19071400平方米，同比下降5.25％，其中批准预售的14823600平方米住宅，同比下降16.07％。按地区划分，六中的新住房批准预售共13347000平方米，同比下降2.67％，其中批准预售的10081600平方米住宅，同比下降16.51％。从县，每年预先核准的雨花区，最大的新住房，岳麓区，其次是最后芙蓉区来看，同比增长来看，宁乡县，天心区，雨花区，仰望城市的正增长，并且超过20％，其余均为负增长。但从各月来看，四月，十月，十一月，十二月，批准预售200平方米以上城市的新建住房面积，除了一月，二月，新的预批准为100-200平方米面积。
[bookmark: _Toc419970958][bookmark: _Toc420923227]3.2  长沙市房地产运行状况分析
[bookmark: _Toc419970959][bookmark: _Toc420923228]3.2.1  长沙2023年房地产开发投资情况
通过对长沙市各区的房地产开发以及增长率的调查分析，需要了解芙蓉区的房地产市场活泼以及饱满程度。如表所示：
表1  长沙地区房地产市场根本情况表
Table 1 Changsha real estate market fundamentals Fact Sheet
	
区域
	新建商品房预售面积〔万㎡〕
	增长 〔%〕
	住 宅 预 售
面 积 预 售
面积〔万㎡〕
	增长〔%〕

	全 市
	1907.14       5.25
	1482.36           16.07

	芙蓉区
	154.46        35.27
	128.35            16.51

	天心区
	216.43        29.74
	159.35
	23.71

	岳麓区
	325.81        10.25
	243.81
	   9.36

	开福区
	199.13        27.64
	132.24
	    20.84

	雨花区
	329.22        20.17
	158.54            6.52

	望城区
	208.59       -25.58
	158.45           -22.22

	长沙县
	303.11       -19.63
	26365            -26.25


    从各区县情况来看，芙蓉区新建商品房面积为长沙市最少但增长率是最高，由此看来，芙蓉区的房地产市场非常广阔，处于正在高速增长的黄金期，如果能让恒大江湾打出品牌效果用高调的宣传模式深入民心，可想销售必将炽热甚至供不应求。
[bookmark: _Toc419970960][bookmark: _Toc420923229]3.2.2  房地产运行状况
长沙房地产的持续升温：长沙市房地产市场不断升温自2001年以来，去年的市场调整后，长沙市房地产市场更受欢送。到2023年，更纷纷推出房地产市场，市场销售价格已经提高显著长沙高档楼盘已突破10000元每平方米。
住宅市场结构趋于合理：长沙市房地产开发完成投资比上年同期有较大增长。其中：住宅投资占投资，住宅投资的主要优势出现超过60％，说明在根据市场的住宅消费需求的长沙市房地产开发投资的方向及时调整住房投资增加产业。
中档价位的市场力量：统计数据显示，低于6000元的限价商品房建设/平方米的住房已成为主要市场，对家庭户的营业额超过70％的总营业额
[bookmark: _Toc419970963][bookmark: _Toc420923230]3.2.3  工程周边区域房地产状况
浏阳河以东繁华商业闹市区的市政中心可以设置的房地产工程，环境优美的有机结合，位于浏阳河风光带是最好的工程。浏阳河200米有着环境优美通过色彩的休闲区，恒大江湾一带直通的远大路，且自然环境和建材商业气氛东部的心脏地带也是一个组合有机，人与自然的和谐自然。
河东区
区域特点：东屯渡桥东，更多的以市场为根底的建材。环境优美，交通便利，中小学等等。
价格区间：5999-7000元/平方米。
代表楼盘：辉煌国际。
河西区
区域特征：东屯渡桥西，商业和政治重要领域，第一豪华别墅的开展，豪华别墅是典型的住宅区。
价格区间：6999-9800元/平方米。
代表楼盘：长房白沙湾，佳兆业。
望龙建材区
区域特征：此区域是一个相对较偏的郊区环，一些建材和农业企业，地铁可达性好，深低廉的房价让人喜欢。
价格区间：3999-6200 /平方米。
代表楼盘: 湘域中心, 中房瑞致。
房价持续高位, 涨幅趋缓：市建委开发办的统计数据显示，截至2023年底，长沙市芙蓉区浏阳河西区价格超过7000元/平方米。房价上涨过快的势头，长沙已得到有效控制，宏观调控政策的效果开始显现面对房价和家庭收入的13.7：1的比例悬殊，长沙高房价已经成为不争的事实。所以在这种房价与区域位子成正比的情况下，恒大江湾的介入将给市民更多的选择余地。
[bookmark: _Toc419970964][bookmark: _Toc420923231][bookmark: _Toc419970965]3.3市场供需了解
该片区的房地产工程都在一个环境优美为主要卖点，依靠美丽的风景和良好的环境，以提高他们的素质。对该地区的市场分析了解市场需求形势，芙蓉区政府的整体长远规划是根底，强调布局和开放的统一，连贯性，科学合理的功能和空间。区规划应多运用现代城市设计手法，与自然环境完全融合，以满足开发和建设，合理布局的要求，提高了土地利用，土地开发利用更加合理的价值，创造可行的条件。加强住宅景观，绿化建设刘郎河区充分利用自然景观，丰富空间环境和自然环境是该地区的一个生活方向。厂址位于辉煌国际销售的东部，一方面验证了对手湾房地产市场吸纳和接受新的住宅产品，这也验证了公民在该地区的购置力。几年前，该片区开始靠拢热区吸引了不少人的眼光。目前正在房地产建设中数量最多的豪华房地产的该片区的范围内制定，并已在建或建成的整个地区的其他楼盘，无论是辉煌国际还是佳兆业都与恒大湾且一定差距。
表2  竞争楼盘状况表
	工程名称
	位置
	主要户型
	产品形式
	平均价格

	中房瑞致
	望龙小区      3室2厅
	小高层洋房
	5600

	辉煌国际城
	东屯渡东      3室2厅
	高层
	6800

	长房白沙湾
	万佳丽中路      4室2厅
	小高层
	7200

	佳兆业
	万佳丽中路      4室2厅
	小高层
	8000

	湘域中心
	望龙小区      3室1厅
	小高层
	4200   


Table2Statement of competition Property
该片区楼盘是芙蓉区价格水平目前比拟高、开发水平较高的地区。主要范围指浏阳河一带的区域与东岸建材市场区域开发楼盘的主要特征如下：
浏阳河风光带是其最主要的卖点，既能享受河边风景，又能远离城市喧闹。开发的楼盘档次较高，多为别墅、小高层等中、高档住宅，价格定位相应较高。该片区开发产品面积较大，立面多为欧式或现代风格，内部配套设施完善。此区域楼盘目标群体主要为中高收入阶层，外地及市郊县镇置业者在消费群所占一定比重。主要目标客户那么是建材商的老板。
通过分析片区房地产市场需求，保证工程开发符合市场需求，我对周围竞品楼盘做了开发程度、卖点以及销售率做了大量的调查以及分析。
如表2所示：
表3  竞品楼盘销售程度表
	工程名称
	工程建设程度
	卖点
	销售率

	中房瑞致
	第二期开工
	交通便利，价格适中
	一期98%，二期78%

	辉煌国际城
	第二期开工
	环境优美临河
	一期95%，二期79%

	长房白沙湾
	第一期完工
	地区开发程度高
	一期86%

	佳兆业
	第一期完工
	品牌好、地区繁荣
	一期88%

	湘域中心
	第一期开工
	价格廉价
	一期92%


Table 3  Property level of competing products sales table
长沙房地产需求走势近期呈现以下特点：
浏阳河附近的房地产工程中房瑞致、辉煌国际城相比拟而言是销售率很好的。说明中房瑞致与辉煌国际城这种价格适中、位置较好的工程是解决市民住房困难最好的选择。而如恒大江湾这种高档物业，适当的价格、优美的环境和开展趋势将备受市民关注，将会吸引了购房者的投资。根据周围竞品的建设程度和卖点以及销售率对住宅需求分析，长沙芙蓉区还有很大需求空间。 
　　从2023年到2023年，全市人均住房使用面积年均递增率4.4%。按此测算，2023年人均住房使用面积为20.38平方米，假设平均家庭人口为2.77人(2023年户籍平均家庭人口)，那么户均住房使用面积为56.45平方米，折算成建筑面积76.61平方米；2023年人均住房使用面积为25.28平方米，户均住房使用面积为70.03平方米，折算成建筑面积93.14平方米。这也就是说，到2023年前后，长沙家庭住房平均面积将提高到一个比拟稳定的合理水平。
　　综合以上的市场调查，现阶段城市居民住宅需求的根本特征有： 
　　〔1〕面积及居室需求。现阶段90%以上的购房居民对住宅建筑面积的需求为60－150平方米，其中大局部居民的需求又在80－120平方米之间。 
　　〔2〕住房价格承受能力。70%以上的居民认为商品住宅的适宜价格应4000-6000元/平方米。 
　　〔3〕购房方式及付款方式。60%以上购房者愿意采用分期付款或按揭方式购房。在按揭类型上，“5成10年〞或“7成20年〞是大多数购房者的选择。
〔4〕区域选择。现阶段百分之70的居民都想买临河的住宅，但有超过百分之90的居民觉得中心地段价格太贵。
根据以上调查分析，考虑未来10年是我市建设现代化城市的关键时期，居民收入水平稳步提高，城区危旧房改造、绿化隔离地区建设、城市边缘集团和地铁开发、城市根底设施建设等因素的综合影响可以得出结论：目前在繁荣地区中市场上房价区间在6000左右80-120平方米的房子出现供不应求的情况。
[bookmark: _Toc419970967][bookmark: _Toc420923232][bookmark: _Toc16529427]4  产品开发建议
本工程在价位上定位为高档住宅，在房型规划设计可以更合理、面积和价位相对适中，功能又齐全〔例如配套〕，同时满足人们的享乐生活需要和健康需求。方案首一期总建筑面积约8.4万㎡，共6单元，共计900户住宅。其中1、2栋为楼王，特点为楼间距150米，超开阔景观，3-12栋为普通住宅，楼间距80米。7万㎡世界级皇家园林、2000㎡超大内湖景致。容积率小于等于2.8。用地面积22.3万平米。用地性质居住、商业。使用年限商业40年，住宅70年，绿地率≥40%。工程总投资44106.66万元，销售收入69635.96万元，工程净利润13856.60万元。内部收益率23.08%。投资回收期3.8年。财务净现值〔i=12%〕5323.3万元。建设总工期为3年。住宅面积大都控制在80-120平方米以内，而房型设计紧凑合理，开发商可以在控制总价的根底上，在有限的建筑面积里把住宅所有的功能做足，在同样总价的范围内，此类物业给了消费者更多的享受自然环境的空间，这也就是可以让其成为备受消费者青睐的原因。再加上恒大房地产的9A精装，顶尖名牌荟萃、行业领先设计、超豪华材料、精品化施工、标准化管理、人性化关心、智能化环保健康、创新家装工艺、全国统一采购统一配送，使市民享受超值的精装修住宅。
[bookmark: _Toc420923233]4.1  工程开发需要考虑的问题点
有自己的一套豪宅和生活居住，享受生活，享受生活的味道，是人们追求的目标和幸福。但事情如何连接到这在建筑规划，这就需要一个好的规划，比方产品设计“享受你的人生〞。而这种味道，风格，质量是由一个小圆圈赞赏。要在更大的消费群认可，此外，我们需要有一个更深入、更系统的评估和全程营销筹划推广。如果这个工程品牌在庞大的客户群中得到广泛宣扬，必将会出现流行、快销的局面。否那么，销售周期将延长，投资者将不会得到最大的实惠。换句话说，对于这种附加产品的一个工程“享受生活〞是我们的主观卖点。但市场是动态的，休闲生活为这种类型的财产、欢乐的精神不是“意识形态〞或“行为〞，与普通豪华住宅不同，“
奢侈品〞是一个相对成熟的市场和产品的形成，而这个工程不仅是竞争，还是谁比谁做更多的色彩！我们需要打造出属于我们的特色，这就要求我们需要有一些区别于其他的建筑风格。
[bookmark: _Toc420923234]4.2  房型
科学、合理地设计和分配住宅户型，力求户户有良好的朝向，景观及通风的环境，降低楼电梯效劳数，尽量减少户间干扰。户型大小符合国家制定的居住标准要求，以多元化的户型适应消费者日益增长的个性化住房需求，并能以灵活的户型结构适应消费者家庭阶段性改变所导致的布局调整，使住房具有较长使用期。 合理安排户内的厨房、卫生间、洗衣间、贮藏室、工人房、效劳性阳台等功能性空间，并能妥善解决电气供给、油烟排放、空气调节、垃圾收集、处理等问题。
再根据市场需求的特点〔80-120平米住宅区间是最受欢送的〕，结合绿色健康的主题应该集中设计纯板楼、南北通透的3室2厅的房型。
[bookmark: _Toc419970968][bookmark: _Toc420923235]4.3  外立面与装修
生活在有山有林的大自然的环境中，享受的是美与和谐的自然景观，享受的是惬意与悠闲的生活状态，享受的是精神和物质的极致发挥外立面的色彩应是柔和的，含蓄的，直观的，灵动的；以现代建筑群风格定位群体外立面的色彩，纯洁的白、透亮的蓝，庄重的咖啡为基调，建筑本身的硬朗与和谐的外立面相照应，浑然天成，恰到好处。
外墙装修标准：
结构：主结构采用现浇剪力墙结构，无论承重、抗压、防风、抗震、耐火特性，均符合规定之标准。外墙需做外墙外保温。
外立面：外立面风格新潮、有点儿另类、色彩但又不失沉稳、材质的设计与价格需匹配，在后期销售中以此点可做为产品的有力卖点诉求，主要以区别于周边同质工程，技高拔筹。
首层大堂装修：单元门入口建议设计成外接酒店式玻璃幕大堂，拼花磨光花岗岩地面，大理石及局部木饰面，悬挂艺术挂画、吊灯、壁灯，还专设洽谈、休息区，配有空调，单元门高档不锈钢防盗门彰显高档品质。
电梯间：首层为大理石电梯门套，豪华花纹不锈钢电梯门。
公共走廊：优质地砖、高级环保乳胶漆墙面，配以柔和灯光〔延时开关〕；矿棉吸声板吊顶；金属栏杆，木扶手。电梯间：不锈钢电梯门套和不锈钢电梯门
电梯：
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