保利﹒天悦

市场分析与市场定位报告
一、楼盘的基本情况

1、地理位置：海珠区阅江路琶洲塔公园旁（琶洲塔公园东行约500米）
平面图：
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三维图:
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2、项目运作团队：

开发商、投资商：保利房地产（集团）股份有限公司
物管公司:保利物业公司
设计：整个项目由缔博建筑师事务所私人有限公司、中国设计界的领军人物邱德光、香港高端豪宅项目室内设计公司GIL、贝尔高林国际（新加坡）私人有限公司等国际顶尖团队合力打造。
代理商：保利地产
3、地块信息：

总占地面积：750000平方米
土地获得方式：拍卖

容积率：3.4
建筑密度：30%

总建筑面积：1850000平方米

4、市政配套：

交通（地铁、公交、公路网）：4号线和8号线双地铁交汇，11条公交线路经过（137路、229路、262路、564路、139路、583路、大学城3线、507路、461路、505路、20路），琶洲科韵路、新港路、阅江路、琶洲大桥等交通干道交汇。

周边学校：琶洲幼儿园、小学、北山学校、龙海学校、广州航海学院琶洲校区、光华学院

周边公园：琶洲塔公园
周边医院：琶洲街琶洲社区卫生服务站、广东商学院医院、官洲街北山社区卫生服务站、广东省第二人民医院、四二一医院

银行：中国银行广州保利国际广场支行、中国信合琶洲分社、中国信合赤沙分社

饮食：爱弗罗意大利餐厅、金佳利酒家、吃得乐食府

娱乐：会展中心码头

酒店：香格里拉、威斯汀、皇冠假日、朗豪等国际级五星级酒店

其他：暨大农场

二、区域市场分析

    本案

	基本指标

	占地面积
	750000平方米

	总建筑面积
	1850000平方米

	容积率
	3.40

	绿化率
	75%

	建筑类型
	板塔结合

	户型
	251-283平米五房

	配套
	商业、公园、医院、学校

	价格
	均价40000元/平方米

	物管费
	4.50元/平方米·月


项目卖点：

豪阔江景

1.5公里CBD江岸线
江景豪宅与CBD公园豪宅的双重价值叠加
三大公园、万亩果园，15万平方米CBD园林
尊贵会所，尊崇体验
竞争楼盘调查：

	项目
	占地面积
	总建筑面积
	主力户型

	淘金家园C组团
	86400平方米
	299000平方米 
	70~80㎡的两房单元和115~143㎡的三房、四房单元。

	骏文雅苑
	9798平方米 
	92998平方米
	78-90㎡两房、96-139㎡三房

	中海花城湾
	33264平方米
	320208平方米
	86-98平米两至三房和175平米四房

	会展世界
	107395平方米
	124457平方米
	110～190㎡的三房～四房经典大户型为主


1淘金家园C组团

	基本指标

	占地面积
	86400平方米

	总建筑面积
	92998平方米 

	容积率
	7.46

	绿化率
	25%

	建筑类型
	塔楼 超高层

	户型
	70~80㎡的两房单元和115~143㎡的三房、四房单元。

	配套
	中小学、幼儿园、商场、医院、银行、菜市场

	产品特点
	北面即是云山珠水系列最具生态价值的麓湖公园和白云山；南面紧靠广州绿肺——百年绿荫清幽的黄花岗公园，适合全家人日常休闲活动，营造闹中取静的优质居所。

	价格
	均价40000元/平方米

	物管费
	2.80元/平方米·月


2. 骏文雅苑
	基本指标

	占地面积
	9798平方米

	总建筑面积
	299000平方米 

	容积率
	3.00

	绿化率
	30%

	建筑类型
	塔楼 高层

	户型
	78-90㎡两房、96-139㎡三房

	配套
	中小学、休闲娱乐、商场、医院、银行、菜市场

	产品特点
	精致园林，空中花园，生态绿化带

	价格
	均价40000元/平方米

	物管费
	3.40元/平方米·月


3. 中海花城湾
	基本指标

	占地面积
	33264平方米

	总建筑面积
	320208平方米 

	容积率
	7.00

	绿化率
	30%

	建筑类型
	塔楼 高层 超高层

	户型
	86-98平米两至三房和175平米四房

	配套
	中小学、邮局、商场、医院、银行、菜市场、餐饮

	产品特点
	拥有城市中心罕有超宽无敌视野、双阳台设计，是珠江公园附近唯一一手在售小户型。

	价格
	均价40000元/平方米

	物管费
	3.30元/平米·月


4. 会展世界
	基本指标

	占地面积
	107395平方米

	总建筑面积
	124457平方米 

	容积率
	1.04

	绿化率
	38%

	建筑类型
	板塔结合 小高层

	户型
	110～190㎡的三房～四房经典大户型为主

	配套
	中小学、幼儿园、商场、医院、银行、菜市场、园林

	产品特点
	一梯两户、南北对流

	价格
	均价30000元/平方米

	物管费
	2.95元/平方米·月


总结：保利天悦是保利地产首个开发的超高端豪宅产品，主要为其企业发展及升级打下重要奠基。项目更将公寓及豪宅两种不同各类型的产品结合推售，满足居住者不同层次心理的需求。
客户群需求分析

近年来，奢华、生态环保等住宅设计理念广为开发商所喜爱，从商品房的销售情况上看，这些楼盘也得到了消费者的广泛认同。  另外，近期热销楼盘建筑风格跟所配置的园林风格，多以欧式建筑、欧式园林设计为主要卖点，缺乏一些利用岭南水乡风格的设计的楼盘，因此我们项目楼盘风格设计的切入点可以是中式传统风格糅合现代人文气息。因此中式人文设计的楼盘在市场上的供需是有缺口的。  以往有不少打着“文化”这理念行走在广州房地产市场上的开发商或楼盘，但是其多数是接着周边高等学府的区位优势来作卖点，而在楼盘整体设计中甚少推广到文化艺术这一层面上去。因此本次琶洲村项目改造，我们的改造切入点可以把握住琶洲—员村板块在未来要定位为“文化创意中心”这一点，在繁华的闹市中，珠江河畔上，发掘一个市中“桃源”境地，一个一旦进入就使人们心灵得到净化的地方。我们的卖的不只是一个楼盘，一个家，更是一个艺术文化之地！人文之地！

四、项目定位分析
珠江畔、成就豪宅百年传奇——保利天悦是广州现有最大的江景豪宅社区，堪称豪宅中的航母。天悦在建筑身上打造的是时光凝练出来的传世之美，天悦作为保利地产里程碑的代表之作，融合实用空间与豪宅尺度的双重标准，豪阔江景横厅360度无敌景观，1.5公里CBD江岸线，得城市以土地，还城市以自然，三大公园、万亩果园，15万平方米CBD园林，还以我们可持续地自然生活形态，保利地产整合了世界上最顶级设计师的智慧打造的保利天悦，让传承百年经典豪宅的建筑艺术，在珠江之滨大放异彩，正是传承卓越成就百年。
五、产品功能定位
1、项目规划平面图：
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三维图：
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2、项目内配套：

项目内部有三大功能会所组成的天悦汇，广州中心区首家超五星级洲际旗舰店，双地铁上盖的超大型购物中心，国际时尚风情商业街，幼儿园、九年一贯制学校等。
 3、项目园林设计：

项目盛邀国际顶尖设计团队Belt Collons贝尔高林，以【时光园林】为主题缔造五大主题园林，更巧用全架空首层建筑空间，使其与园林别致景观彼此融为一体，突显繁华商圈内的静谧，全面打造高达15万㎡的园林景观。值得一提的是项目与珠江的90米宽绿化带，独家江景与园林，更恰和项目的豪宅定位。

4、智能化系统

5、停车场系统：人车分道、停车位:2：1的车位比例
6、物业管理服务

物业类别：住宅、综合体 公寓 豪宅

收费标准:4.50元/平方米·月  
7、建筑设计

风格:塔楼 高层
建筑立面：项目作为一线临江的地标式豪宅，其外立面采用源自法国的Art Deco风格，同时切入东方传统色彩，在建筑楼顶融入古代中式官帽设计，中西结合，倾力打造沿江一线的艺术风景区。其次，项目更以全石材干挂作为建筑外墙布置，引进原产巴西的Amarello Real皇室金麻石材幕墙，打造豪宅地标的尊贵感。

8、户型设计：

15栋02户型：五房二厅

建筑面积：280 套内面积:229
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280㎡的单位朝阳面高达17.5米，拥有12米长超宽转角阳台，不出家门即可拥有“江、园、中轴线、璀璨都市”多重视觉盛宴，堪称“270度无边界景观客厅”。同时，五房中四间套房设计，主人房面积高达67㎡，拥有江园双景观，三面通风采光，是名副其实的“楼王”户型。

公寓01户型:三房两厅两卫

建筑面积:116.43㎡
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经典三房设计，动静分离，干湿分置，功能分区明显，实用率约78%；阳台设计一反传统，与客厅分离，设置在北面，以获取最大的景观资源；南北通透，采光通风较好；设有室内储藏空间，显人性化设计；厨房、卫生间毗邻阳台，透气性得到保证。

公寓05户型:两房两厅1卫

建筑面积:93㎡
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　　户型较方正实用；动静分区欠明确，卧室干扰性较大；北向单位，南边是楼梯墙体，故通透性欠佳；卫生间正对卧室与餐厅，在风水上是大忌；

　　2栋洋房02户型:六房两厅五卫

建筑面积:367.05㎡
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　　南北通透，板式设计，功能分区明显；全套房设计，主人房设有独立衣帽间及江景浴室，私密性强；主仆分区分梯，独立工人房、洗衣房设计，突显豪宅品味；缺少公共卫生间，存在一定程度上的不便。

9、项目命名：由来

保利﹒天悦是保利集团打造的“天字一号”高端项目，目标是要打造成华南最高端的豪宅，并且是超越所有现在豪宅的“下一代”豪宅。保利天悦销售中心开放以优雅、高贵的方式进行亮相，一场别开生面汇聚名流圈层的保利高端客户内部品鉴会在保利天悦销售中心举行。这场主题为“峰聚龙泽，天地人悦”的内部品鉴会主要面向广州高端业主。保利天悦以其华贵的装修和五星级的服务，给予前来的贵宾以最奢华圈层的最初体验。
六、价格策略

1、价格走势

广州房价走势：
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保利天悦房价走势：

2012年4月--2014年8月
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2014年1月--2014年12月

[image: image13.png]50,250

53,500

48,750

40,000

33,250

26,500

19,750

13,000

e

— RFRIFES
o





2、开盘定价策略

首次开盘就将景观资源最好的一线江景房推出销售，这主要是因为保利卖的是豪宅项目。要将保利打造成旗舰项目，那么自然不可能打折或降低价格以拉低产品的定位、形象，因此，首期将最好的、最能震撼消费者的产品推出，从一开始就树立起保利天悦顶级豪宅的形象与口碑，对这个项目以后的销售是非常有帮助的。

“高吹风，低开盘”营销策略
保利天悦本次开盘，无论是公寓还是江景豪宅洋房，其价格均属合理，而且比市场预期还有一定的降幅。公寓方面，对比周边相同类型的产品，如邦泰国际公寓、纵横公寓等的单价低约4000元/㎡。豪宅洋房单位，其开盘前吹风价高达60000元/㎡，总价高达2200万元，但实际开盘均价为35000元/㎡，成功引起市场的高关注度，吸引众多客户的青睐，为开盘带来了可观的成交量。

七、销售策略

包括售楼现场装饰、布置、道具

销售中心：
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销售中心单独设计，内部穹顶高达15米，正中央下的水晶灯有6米高，由3000多颗原产自捷克的天然水晶悬挂而成。外立面采用全部从巴西原装进口的全皇室金麻石材干挂，尽显尊贵气质。此外销售中心前后种植的红果冬青和八棵大桂花树均为全冠移植，市价高达30多万。而原铜打造的水景灯和园林大片的紫色薰衣草，共同打造奢华的欧陆风情，务求从细节打动客户。

1、广告：

途径包括报纸广告、节点活动、项目周边的户外和路旗广告，其中以报纸广告的宣传方式最具影响力度。据统计数据显示，该项目自2012年3月份开始投放报广，先后总见报次数为6次，总投放广告费用约246.41万元，主要为其正式开盘作推广宣传广告。其广告主要诉求点从“琶洲，续写150年珠水江畔的荣光”“在伟大作品问世的前夜”等方面突出项目所在琶洲区位的利好并提示项目开盘信息，其宣传的画面与节点铺排配合适当，具有较强的连贯性。

广告卖点（1）

“真正的经典，总是姗姗来迟”——

真正的经典，需要沉淀，更值得等待。

一如保利﹒天悦全新明星产品——中央生态公园大宅。

城市中轴：琶洲塔公园、滨江公园，时光园林及滨江景胜；纯版式南北对流空间……

品千呼万唤始出来，却足以满足我们对豪宅的所有想象。

广告卖点（2）

“世上只有很少几个地方，可以这样优美地醒来”——

一望无际的绿，微微的江风，清晨金色阳光里，都市正慢慢褪下晨衣……

《托斯卡纳阳光下》女主角生活的场景，当然不止于电影。

保利﹒天悦全新中央公园大宅，中轴之上，三大公园环绕。

    40万㎡生态园景，璀璨江景与城央盛景交相辉映。

居于此，城市至美的三重叠景，亦只是家门的寻常风景。 

2、人员推销

以现场推销为主，销售人员直接与消费者接触，有利于向消费者传递企业和房地产的有关信息，针对性强，灵活多变，成交率高，还可以与消费者建立良好的关系，使得消费者也发挥推荐和介绍房地产的作用。

3、公共关系

2012年3月24日，由财新传媒集团主办的“中国经济季谈”在保利天悦迎宾会所举行，著名财经专家、现任财政部财政科学研究所所长贾康和上海财经大学公共政策研究中心主任蒋洪就新一轮税改的形势、政策等热点问题进行演讲。保利天悦将不定期邀请国内外著名的专家学者，就时政、财经等热点问题进行演讲。
4、营业推广

项目于2012年3月29日上午10点正式开盘，本次推出产品为第25栋公寓产品，38层高，1-2层为架空层，三梯六户，除去楼体设计的避难间及两层的样板房单位外，共198套，户型包括92㎡两房，101㎡、108㎡、111㎡、116㎡、127㎡三房。现场采取摇号方式进行选房，均价21000元/㎡带豪华装修，开盘当天除享受98折外，5万诚意金抵10万，10万抵30万，上午下定再优惠1.88万，7天内准时签约也有额外的99折，一次性付款96折。
当天现场销售中心外约有160多位筹客，由于本次产品为公寓，不限购不限贷，估计存在一个客户多个筹号的现象，现场气氛火爆。截止中午12点，销控表上已显示售出151套，成交达76%，收金超十亿。其中三房单位较为抢手，二房单位即05单位北向成交最少，因本身户型设计存在硬伤，总体来说26层以下单位颇受欢迎，高层单位因总价过高，认购人数略少。

