
----确保开发利润率 走可持续发展之路----
----和顺·阳光城市三、四季度策划战略

根据股份公司下达的房产开发指标，要求年终所有开发的房产项目税后利润率必须达到  

15% 。和顺·阳光城市立足南陵，前期开发赢得了阶段性的胜利，取得了部分成果，但与股份 

公司的开发目标要求还有一定的距离，为了保证整个开发过程的总体利润，走可持续发展之 

路，南陵和顺各个部门分别根据指标要求制定详细计划，为实现既定目标而进行阶段性开发 

分解，并逐步落实到工作实际中去。

一 、  工程紧抓进度，控制时间节点：

    从 06 年 7 月份至 07 年 1 月份，工程进度如下表，工程部应该严格按照计划安排部

署，保证开发节点，为营销提供便利。

建 筑 工程开发主要节点内容与控制时间

期别 类别         楼号 面积   
（㎡） 设计 招标 开工 开盘 竣工 交付

1.1 1# 2# 3# 
4#

10958 已完成 已完成 已完成 已完成 06.7.30 06.12.31

1.2 6# 8# 9# 
12#

11975 已完成 已完成 已完成 已完成 06.8.30 07.4.31

7# 10# 11# 
15#

10645 已完成 已完成 已完成 06.8.20 07.4.30 07.10.301.3A
1.3

1.3B 16# 17# 
18#

4990 已完成 06.8.10 06.9.1 06.11.28 07.9.1 07.12.31

多层住宅    20# 21# 7759 已完成 已完成 已完成 已完成 07.3.1 07.8.30

1.4

多层住宅       22# 2500 已完成 已完成 06.9.1 06.12.28 07.9.1 07.12.31

5# 13#

1.5A 多层住宅    23# 24# 13257 06.8.20 06.10.1 06.11.1 07.1.1 07.8.1 08.6.30

1.5 25# 26#

14# 27# 
28# 29#

7419 06.10.20 06.12.1 07.1.1 07.3.1 07.10.1 08.8.30

2.1     2.1A 30# 31# 
32#

7731 已完成 06.8.10 06.9.1 06.12.28 07.9.1 07.12.31

1.4A

1.4B

1.5B

多层住宅

多层住宅

多层住宅

花园洋房

多层及洋房

多层住宅



2.1     2.2B 多层住宅    33# 34# 9500 已完成 06.8.10 06.9.1 06.11.18 07.9.1 07.12.31

二、   策划推陈出新，保障楼盘的热销：

    根据工程开发进度，策划上会相应的推出相关活动对新老客户进行项目推介宣传，



保持与开发节奏的一致性，从而提升项目的品质，为后期楼盘做出合理的价格而不 

断升温。为了对策划推广费用进行控制，针对南陵当地的人文风俗及文化底蕴，策 

划部将有针对性的开展以中小型、大众喜好型活动为主，以大型公关活动为辅对项 

目亮点进行深化、阐述，促使项目每期推出都有吸引人的新卖点，从而达到项目的 

火暴销售。

    具体策划事件及预算单项费用如下：

内容/和居会活动

与新老业主联谊

对联做好挂在销售大厅入口处，让所有的南陵人民 
都深深地记住本项目的亮点，让学生们能背得出来

过街条幅(县城/乡镇) 、电视字幕、短信群发、现场 
布幅、彩车上街等

政企关系活动、运动衫、宣传单页等

起到以老带新的作用

邀请与房地产相关行业单位联手一起搞活动促销， 
使淡季不淡

社会性公共活动，大型社会活动使淡季不淡

起到以老带新的作用，两个月期间不定期开展，可 
半月一次

亮化工程

为开展系列和居活动和相关外来产业商的促销活 
动而设置

有利项目品牌提升、政企关系和谐、促进开盘等活 
动

与南陵文化局、报社名记者、作家等政府官方合作 
发表著作，影响公务员购房

准业主 1 岁——5 岁可爱宝贝才智表演赛

销售推广计划

业主乒乓球赛活动

项目美誉度的深化，对对 
联活动：

上联：蛙声 水声 读书声 
声声悦耳  ；

“市级安全文明工地”称号 
宣传

房管局乒乓球邀请赛

业主纸牌比赛

阳光城市产品展销联合会

阳光女孩电视大奖赛评选

销售大厅广场纳凉晚会  
（电影播放/文艺演出）

销售大厅周围一圈霓虹灯 
制作

广场舞台制作

与政府等部门的公共活动 
开展

阳光城市文学家笔会

业主可爱宝贝比赛

预算    
（万元）

0.24

时间节点

07.01 ---08.31

10.01—10 .20

07.01—07.20

07.31—08.31

06.07—12.31

09.07—09.20

08.08—08.20

07.31—09.30

08.01—08.31

06.15---07.15

06.01---06.15

06.15---09.05

07.10---07.20

序号

0.32

0.24

0.24

0.35

0.6

0.2

0.8

1.2

1.4

10

13

10

11

12

6

8

4

2

9

3

6

7

5

8

1



14 成交客户去芜湖春天参观 
半日游

起到以老带新的作用 0.35

15 业主儿童绘画、书法比赛： 
我爱我家——阳光城市

现场速写、素描、水彩绘画、书法表演评比奖项目 0.35

16 销售大厅广场业主 
（成人）才艺表演

11.01—11.30 文化社区、闹市区印象，以老带新。 0.35

17

与青少年活动中心等单位 
联手举办青少年爱家爱国 
爱科技活动

12.01—12.18 借助学生而发动家长，促成爱我阳光城市 0.35

18 小区首批交付活动 12.15—01.05 制造交付气氛、心平气和、送礼品等 1 .5

19 圣诞节、元旦室内外装饰 12.20—12.31 一年复始，万象更新 0.5

20 籍山路路灯杆、大广告牌 
更新

12.12—12.31 继续保持销售案场周边不被其它项目干扰 18

三、   广告新颖、客户定位准确：

    根据南陵房产现状，和顺·阳光城市基本上已经达到家喻户晓的地步，后期推盘只需 

在时间节点上予以深化与炒作，告知开盘信息。由于广告及其他营销费用一般控制 

在房产销售总额的 3%左右，为了达到效果以及实现开发 15%的利润，可以采用灵活 

的小、中型与客户互动的活动为主，既节省了营销广告宣传费用也达到了预期的广 

告宣传效果，所以后期作为户外推广这一方面将以与客户联谊活动为主，大型公关 

性活动为辅的形式持续。

    具体媒体仍以电视、短信、条幅、巨幅为主，适当时间可以采取宣传单页进行上街 

派发，为了扩大项目的指名度，《大江晚报》及《芜湖日报》可做为第二媒体选择对 

象。

    后期以观念广告及形象广告为主推，全力打造一种全新生活理念，为繁忙的都市群 

体在新城区提供一快休闲与锻炼身体的良好去处，适当减少促销性的广告宣传，主 

动迎合客户，而不是强违客户意愿。以城区公务员及乡镇经济较好的潜在客户为客 

源目标，进行挖掘。

四、   开发成本预算控制：

    房地产的开发成本包含有众多项目，每一个环节都必须进行严格的控制，方能实现

10.15—10.25

11.01—11.15



预期利润目标，工程成本预算中具体大项有：建安工程费用、报批报建费用、设计、



勘探、监理费用、供电、供水、供气费用、景观工程费用、门、墙工程费用、智能 

化工程费用、管理费用、营销费用等，大小几十项费用，所以如果那一项超标就会 

影响预期利润的实现，从此也可以看出房产开发是一个复杂、多部门沟通协作的过 

程，是一个集体力量的凝结。

    风险成本：和顺·阳光城市作为南陵城市的第一大盘，其操作具有不可估测的风险， 

不可预见性较多，所以只有在合理规避风险情况下，才能保证预期利润的实现，考 

虑了风险成本后的利润也才比较真实。房地产开发的利润应主要看现金利润，而不 

是实物利润，就是不以公司到底开发了多少楼盘为衡量。

    管理成本：南陵和顺目前具有职工约 50 人，一个规模化的公司雏形以现，相比管理 

费用也随之增加，所以说作为一个走可持续发展的大公司要有很强的协调和管理水 

平，要不断提高自身的管理水平，这样才能降低管理成本，为预期利润的实现降低 

投入。

    时间成本：和顺·阳光城市的完全开发估计需要 10 年左右，在这么长的时间里，怎么 

运作，需要一个人做充分考虑，具有前瞻性，指导项目的发展。开发周期越短，资 

金回笼越快，开发风险就越低，资金成本、管理和经营成本也就越小，公司的经营 

状况才会越好。

    预算部相关预算的准确性，对上层的领导决策起着至关重要的作用，相关部门的协

调配合也是十分重要，一个长远目标的实现必须靠各个部门的完美配合。

    在后期提价中，预算起着先导作用，成本加利润作为楼盘提价的第一资料来源与确

切指导，应该予以重视。

五、   提升价格之见：

    房产的价格主要决定于两大因素，一个是原始成本，一个是开发商的欲望，作为安 

徽水利上市企业在完成房产开发的同时，肩负着一个重任，那就是携手南陵人民共 

建和谐新社会（包括防洪工程、市桥河治理等），可谓是责任重大，众目关注，所以 

在考虑开发成本及后期利润的同时，还必须带有人性化的关怀政策。所以在提升价 

格时，应该进行充分考虑，考虑市场的接受度及客户的心理价位,有针对性、合理性 

的对项目的价格做出评估。为了合理提升价格，必须对卖点进行合理整合，领读国 

家房产新政策，预防后期开发隐患，突出项目亮点，选择适当的时机适当的时间进 

行推广与宣传。



1480 元/㎡ 1578 元/㎡ 1600 元/㎡

    针对目前的南陵房产市场及和顺·阳光城市本身的地理位置等因素，营销策划部有目   

的的对市场进行了分析，并对和顺·阳光城市的后期开发及定价提出了建设性的意见， 

下面是市场的价格现状：

   老城闹市区附近的茗桂华庭为 1520 元/㎡；大阪城为 1730 元/㎡；蔚蓝世纪花园为    

1650 元/㎡；祥生如意花园为 1650 元/㎡；新城区的成熟小区金都花园为 1650 元/㎡； 

万森花园为 1600 元/㎡；新世纪花园价格为 1780 元/㎡；银河香江为 2000 元/㎡。

   和顺·阳光城市最近一次对外公开开盘价为 1570 元/㎡，实际开盘均价为 1600 元/㎡， 

考虑以上所提到的本次开盘楼栋位置、环境与开盘季节等综合因素，本次调价不宜   

大跨度提高，实际开盘均价建议上浮为 50 元以内，为 1650 元/㎡以内，对外公开开   

盘价为 1600 元/㎡。

   以下是历次开盘楼号及均价提升示意图，均价呈小幅上升趋势，属于紧跟市场型：

1540 元/㎡

二期

    从以上规律看，采取多次开盘的形式，每次提升价格幅度不大，客户容易接受，使

产品的升值处于无形与有形之间，达到客户与公司双赢的态势，利于可持续发展。

    本次推盘是 07 年的第二次，由于现在南陵市场上的房产销售均价基本上较和顺·阳光 

城市略有上浮，但考虑到公司的可持续开发及 755 亩大盘的长远运做，建议本次推 

盘定价应该慎重，多从客户心理意愿以及能承受的价位出发，对本次推盘给予一个 

合理的价位，从而达到当天开盘的火暴销售，为后期开发也提供便利。

六、   寻求卖点整合：

3# 、8# 、9# 6# 、20# 、21#

1650 元/㎡

10# 、15#

一期

4# 、12#1# 、2#



    区位价值：和顺·阳光城市位于未来南陵新城的中心领地，独占新城房产领域之鳌头， 

加之方便的交通，205 国道、318 国道相继穿过，是通往旅游胜地黄山与九华山的必   

经之地，外出十分便捷，也是招商等的一个最大亮点，但需要正确引导与深化宣传。



    自然景观：和顺·阳光城市一期阳光水岸，以自然“水”系作为最大卖点，但目前水系 

还未进行治理与优化，后期开发过程中，应加快景观进度的节奏，使一个清新景观 

呈现在客户面前，作为小区入住的一大支撑点。

    产品类别：和顺·阳光城市户型适中，从 80㎡的二房到 120㎡左右的三房，完全可以   

满足城区及乡镇上三口之家以及两代同堂的需要，基本价格与县城其他楼盘相比，   

还处于客源的能承受范围之内，所以前期的销售去化较快，良好的销售形式为下一   

步的数次开盘打下了坚实的基础。现在国家又通过制度限制大面积房产的开发，而   

和顺·阳光城市基本上是以中小户型为主，迎合了市场的需要，利于项目的长远发展。

    人以群分：和顺·阳光城市从成交客户的分析看，以城区公务员及乡镇上经济稳定的 

一族为主，加上教师、医生各个群体的加入，使整个和顺·阳光城市小区内部人文品 

质有了一定的档次，整体素质较高，所以说和顺·阳光城市小区是个高素质群体居家 

的理想之地。

    功能提升：建设一个客户满意的健康、生态、和谐之城是南陵和顺一直努力的方向， 

随着开发进程的加快，一个纯自然生态理念、理想健康的新城将展示于广大客户面   

前。和顺·阳光城市将以其超大的规模、原始逸人的环境为未来南陵的新城规划点上   

精彩的一笔。

    产品嫁接：和顺·阳光城市未来走规模化、城市化发展这条路，教育概念的塑造、运   

动理念的宣传势不可少。现在产品基本上处于前期，但可以借未来的无形价值来赢   

得目前的价值空间，在可实现的范围内进行产品延伸宣传，想必会取得理想的效果。

    楼盘软性：现在和顺·阳光城市的硬件就犹如我们的产品、我们的景观等，但到物业 

交付以后，就要到一些具体的软性服务上来，正如我们现在宣传的五星物业，它是 

一种服务，是一种无形产品；我们的小区内部文化的营造，业主生活氛围的融合将 

是一个长期的过程。公司前期的品牌烘托这些都是楼盘软性的极大化发挥。客户前 

期买的是楼盘的口碑，但到了交付对楼盘的评价，才是真正意义的对楼盘的认可或 

否定。我们注重现在，但也应该注重未来。

    楼盘及发展商形象：在房产开发如火如荼的时代，注重品牌，注重自身形象的深化 

已经成了所有开发商必走的途径，也有前期塑造成功的，也有不是很理想的；和顺·阳 



光城市前期项目的立项以及卖点挖掘宣传都是十分到位，所以才赢得了销售上的良 好

业绩。良好的品牌将指引项目向和谐化、成功化发展，是一个永远的真理。

以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。

如要下载或阅读全文，请访问：

https://d.book118.com/477043106113010004

https://d.book118.com/477043106113010004

