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了前期供不应求，众多发展商的盲目立项、盲目开发到市场

上商品房大量积压，不得不盘整消化之后，经过痛定思痛，

发展商在项目开发上通过自身或他人的经验教训，也开始由

盲目乐观逐步进入理性探索阶段。商品社会、市场经济中像

住宅作为日常生活中最大的商品，更是逃避不了市场的严峻

考验，发展商也承担着巨大的市场风险。然而如何去更好地

规避风险、创造最大的利润呢？ 一、项目的用途定位。依靠

大量的市场调研资料，分析所在地块的周边环境，房地产开

发状况，各种用途的房地产开发量、市场接受度等，对区域

内的各种类型个案进行统一归纳、分析，尽量避开激烈竞争

，找出市场盲点。结合周边的区域特性、公建配套、交通情

况进行定位，如住宅要求市政配套完善、生活机能齐全、交

通较发达、区域相对安静的环境，而办公楼则要拥有交通主

干道、交通网络四通八达，距政府部门较近，市政配套完善

，商业气息浓郁，较为繁华热闹的环境。 二、产品的房型、

面积、建筑形态的定位。以住宅而言，从建筑形态看，有高

层、小高层、多层、低层等。从房型上看，有一房一卫、二

房一卫、二房二卫、三房一、三房二卫等。根据所在地块如

何确定其建筑形态，在房型上，如何确定不同房型的比例分

配，各种房型如何进行面积配比。这些问题都关系到产品今

后的生死存亡、销售好坏。这一切问题的解决还是要从大量

的市场调研入手，进行相关市场分析，不能仅凭经验判断，



要以数据为依据，以市场需求为导向，再加以科学合理的市

场预测。 三、产品的规划、设计要尽可能超前，但也不能过

于超前，要掌握区域客源的预期接受度。比如地块确定要造

住宅，要依据地块的特点，结合大量市场调研的资料，确定

住宅类型，如比是多层、高层或别墅等。再依据产品类型进

行小区规划、风格的确立，与周边楼盘作比较时一定要有自

己超前的且较为鲜明的特点，同时，也要让市场能够接受。 

四、项目的市场接受价格和其所针对的客源。确定了市场的

合理接受价格及其针对的客源，才能对项目有清醒的认识，

确定项目的档次进行成本控制，在比较周边楼盘的价格以参

考认定市场接受价时，要注意以下情况： 1、周边楼盘是在

何时推出（房地产高峰时推出的价格不能借鉴）； 2、周边

楼盘的工程进度（现房与期房的价格是不同的）； 3、周边

楼盘的付款方式，价格与付款方式是息息相关的，一般楼盘

的付款方式轻松，其价格可能会偏高。 总之，房地产开发是

一项投资巨大而资金回收期较长的庞大工程，受政策、市场

等各方面因素影响较大，这就要求发展商花大力气研究形势

、分析市场，做好前期调研，以更好地规避风险。 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


