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第一章 项目总论 

第一节 项目概述 

项目把握目前汽车产业快速发展的时机，紧抓汽车销售市场的市场空隙，选

择项目实施的有利位置，将快速改变汽车销售市场的格局，并形成区域市场的垄

断格局，形成进入壁垒。 

第二节 项目实施计划概述 

项目规划设立 4S 专卖区、新车会展区、二手车交易区、购车综合服务区、

汽车服务区、汽车配件市场、汽车超市、摩托车交易区、市场综合区、汽车文化

区等多个区域，规划建筑面积 26.4万 m
2，其中钢结构建筑面积为 8.5万 m

2，混

凝土结构为 17.9万 m
2。 

第三节 项目可行性研究结论 

静态投资回收期 N=6.13年，动态投资回收期 N=14.45.年。 

项目从 2008年开始进入回收期，2008年预计实现收入 843.60万元，项目到

2021年后产生稳定的收益，年净利润达 3267.34万元，投资利润率达 10.11%。 

如果税后利润和折旧摊销全部用于偿还债务，到 2011年底，债务全部偿还，

偿还债务的年限从 2006年开始计为 6年。 

本项目能够产生巨大的社会效益。 

项目的风险和不确定性主要体现为拿地、市场竞争和财务风险。  

第二章 汽车产业分析 

第一节 产业市场规模 

第二节 汽车需求预测 

图表 1：对当前小汽车即期消费需求的估算 

地区 
人口数 

（万人） 

2004年人均

GDP（美元） 

2005年人均

GDP（美元） 

千人拥有小

汽车数（辆） 

有购买力小汽车

潜在需求（万辆） 
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上海 1352 6680 7356 67 90.58 

北京 1492 4300 4730 39 49.24 

天津 1023 3586 3945 36 36.83 

浙江 4719 3000 3300 30 141.57 

广东 8303 2380 2618 18 149.54 

江苏 7432 2350 2585 17 126.34 

福建 3511 2077 2285 16 56.18 

辽宁 4217 1946 2140 14 59.04 

山东 9180 2037 2240 15 137.70 

黑龙江 3816 1403 1544 11 41.98 

河北 6808 1006 1110 10 66.99 

新疆 1876 955 1050 8 15.01 

湖北 6016 943 1040 8 47.80 

吉林 2708 1319 1450 10 27.08 

全国 129988 893 965  1377.39 

第三节 汽车需求结构与轿车需求量预测 

第三章 区域市场状况与需求预测 

第一节 主要城市的市场需求状况 

第二节 广东省汽车市场状况 

第三节 当地市场状况 

第四章 汽车销售模式分析 

第一节 汽车行业销售的模式及其变化 

图表 2：轿车销售模式分析 

模式 代表 特点 优势 劣势 
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独立 

专卖店 

4S店 

3S店 

统一的形象与服务，

厂家占强势地位 

得到厂家更直接的

支持、投资小 

独立的店会增加消

费者的搜寻成本 

汽车 

销售公

司 

广物汽

贸 

多种品牌的代理，销

售商更注重自身的

品牌建设 

多种品牌销售的灵

活性，能回避风险 

大而全的模式不利

于复制，跨区域扩张

难度加大，投资大 

汽车销

售连锁

店 

广物汽

贸 

同一品牌或同一销

售公司的多地域连

锁经营，销售商的力

量加强 

生产厂家和销售商

对每家连锁店的强

有力支持 

跨区域的连锁店需

要更强大的支持和

管理、投资大 

汽车 

专业市

场 

龙岗汽

车交易

中心 

提供大面积的汽车

交易场所，集合了多

家品牌店和销售公

司 

产生了集聚效应，

使消费者受益更多 
销售商的成本增加 

汽车专业市场本身并不能算作一种汽车销售的模式，汽车专业市场的客户是

前面三种销售商，其本质是商业地产商和商业物业管理者，通过为汽车销售商提

供统一销售的平台而收取租金收益和管理费用；同时，利用专业市场的产业相关

性整合汽车相关产业，并向日用消费、休闲等领域延伸，以实现商业的最大价值。 

第二节 销售市场概况 

图表 3:深圳汽车交易市场概况 

专业市场名称 面积 业务范围 备注 

A 11万 m2 
汽车品牌销售 

汽车装饰精品 

提供专业交易场所的

运营商 

B 2万多 m2 
汽车销售展销、汽车

零配件 

产权式销售 

（50年） 

C 3万 m2 汽车销售 物业租赁 

D 8万 m2 汽车销售 物业租赁 

E 8.65万 m2 汽车销售 土地租赁 

F 6万 m
2
 汽车销售 物业租赁 
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G 5万 m2 汽车销售 物业租赁 

H 4万 m
2
 汽车用品城 

自有物业 

自有经营 

第五章 汽车相关产业分析 

第一节 相关产业简要分析 

图表 4：轿车销售及相关产业规模和商业形态 

产业名称 
产值计算方

法 
产业规模（亿元） 商业特点 商业形态 

汽车销售 
数量*平均

单价 

240万辆*14万元/辆

=3360亿元 
品牌代理销售 

4S店、大卖场、

汽车交易市场 

售后服务 

轿车保有量

*平均保养

金额 

1100 万辆*1000 元/

年=110亿元 

品牌维护和 

店铺维护相结合 

4S店和分散的

店铺 

维修 

轿车保有量

*平均维修

金额 

1100 万辆*2000 元/

年=220亿元 

品牌维修与 

店铺维修相结合 

4S店和分散的

店铺 

二手车交易 

二手轿车交

易量*交易

平均价格 

44 万辆*7 万元/辆

=308亿元 

旧车购买或 

以旧换新 

全国 145家二

手车交易市场 

汽车租赁 

租赁车数量

*每台年租

赁收入 

12万辆*5万元/年 

=60亿元 

个人渡假为主或 

单位商务 
汽车租赁公司 

汽配批发销

售 

轿车保有量

*每台需要

配件金额 

1100 万辆*3000 元/

年=330亿元 

店铺组成的聚集地 

和批发市场 
批发市场、店铺 

第二节 市场规模预测 
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第六章 项目实施方案 

第一节 项目选址及周边状况 

一、项目选址的具体地理位置描述 

二、配套设施（水、电、气、通讯）状况调查 

三、交通状况及未来趋势 

四、半径一公里方圆内的业态调查 

五、周边经济环境及行业调查 

第二节 项目实施初步计划 

一、功能分区及建筑面积 

本项目初步规划按约 460亩计算，共约 306667 m
2，规划将按用途进行功能

分区，初步构想如下表所示。 

图表 5：项目功能分区 

功能区 
主要 

业务种类 
主要建筑 面积估算 建筑类型 

4S 

专卖区 

销售各类 

新轿车 

4S 专卖店、品牌

销售商销售大厅 

按 15家计算， 6000m2/

家，占地 9万 m2；建筑

面积按 5000m2/家，共

7.5万 m2。 

采用钢架结

构，以大厅和

少量办公室构

成 

新车 

会展区 

各类新车、进口

车集中式展览、

销售及信息发

布、会所 

展览中心大厦 

占地 3万 m2，3层，建

筑面积 2 m2，一层作展

示用，其余层做休闲会

所、中型会议厅、写字

楼等 

一层采用钢架

结构，二三层

采用混凝土结

构 

二手车 二手车交易 二手车交易中心 占地 4 万 m2，建筑面 整体采用混凝
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交易区 积 4.5万平米，一楼为

二手车展示场所、二楼

为交易大厅和相关办

公场所、二手车拍卖场 

土结构 

购车综合 

服务区 

汽车一条龙服

务、包括办证、

工商、保险、汽

车金融业务等 

综合服务大厦 

占地面积 15000 m2，建

筑面积 8000 m
2
，二层，

按照写字楼标准建设 

混凝土结构 

汽车 

服务区 

汽车测试、仓

储、汽车维修、

汽车养护等 

按功能分区的建

筑群 

占地 2万 m
2
，建筑面积

2万 m
2
，一层为主，局

部二层 

混凝土结构 

汽车 

配件市场 

汽车配件批发、

销售、配送等 

汽车配件综合市

场 

占地 1.5万 m2，建筑面

积 5万 m2，四层。  
混凝土结构 

汽车超市 
汽车室外展示、

销售 

各品牌 

销售卖场 

占地 3万 m2，建筑面积

10000 m
2
 

混凝土结构、 

市场 

综合区 

汽车俱乐部、汽

车购物广场、餐

厅、宿舍等 

购物广场 

员工大楼 

占地 1.5万平米，建筑

面积 3万平米，餐饮、

购物广场、 汽车俱乐

部、员工公寓、宿舍 

混凝土结构 

摩托车 

市场 

摩托车室外展

示、销售 

各品牌 

销售卖场 

占地 1万 m2，建筑面积

3000平米 
混凝土结构 

汽车 

文化区 
休闲场所、 

园林、儿童乐园、

汽车文化展览馆 

占地 5.17 万 m2，建筑

面积 3000 m2 
相关建设标准 

上述功能分区是根据本项目的业务范围的设想而进行的，如果业务范围变化，

则整个功能分区和建筑初步设想都将发生变化。 

二、项目经营模式设想 

本项目定位初步设想是：我公司在近期不参与汽车产业的实际运作，我方是

汽车交易市场的投资者和管理者，通过物业经营而非产业经营来实现项目的合理
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回报。本项目占地面积大、投资额大，在经营模式的选择上必须注意防范风险，

同时需要整体规划，分期开发。 

初步的经营模式设定为：一期以 4S 销售区开始启动，方式是进行土地产权

式出售，以收回前期土地购置费投入和为别的功能项目建设筹集部分资金；二期

在一期招商基本完成的前提下启动，主要是进行各功能区域的建设，物业以出租

方式进行。 

第三节 项目实施进度安排 

第四节 项目战略构想与组织安排 

一、项目战略构思 

二、项目组织安排 

第五节 项目 SWOT分析 

根据前面产业研究和项目实施设想，本项目的优势、劣势、机会、威胁总结

如下。 

一、优势(Strengh) 

项目所在位置由于靠近高速公路出口，便于将来汽车交易市场车辆的配送； 

项目所在位置未来交通将十分便利，而周边产业也不对项目产生实质性损害，

并且一些产业能够实现优势互补； 

项目周边土地储备较为丰富，如果项目操作成功，将为项目的配套发展用地

提供可能性，加大了项目的后续发展能力。 

二、劣势(Weakness) 

本项目为我公司跨省操作的大型商业项目，对于项目当地的经济、人文、政

策、法规等都缺乏一定的了解，这些都将会在整个项目过程中产生一定的影响，

但影响的程度视组织安排和人员配置而定； 

三、机会（Opportunity） 
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国民经济和居民可支配收入的持续快速发展为汽车产业的发展提供了强有

力的购买力支撑； 

近年来汽车产业的高速成长极大的刺激了产业投资热情，对汽车产业美好的

预期更坚定了投资者的信心； 

国家明确了汽车产业的支柱产业地位，各项刺激消费的政策接连出台，汽车

产业在今后若干年都是以“发展”为主调； 

四、威胁（Treat） 

项目占地面积较大，需分期逐步推入市场,无疑将大大增加该项目的招商成

本及资金占用成本；项目本身投资额大，如果地价过高，无疑将大大增加项目的

风险。 

综合上面的 SWOT 分析，得出本项目机会大于威胁，机会主要是行业的发

展所带来的，而威胁主要是由于竞争和无壁垒带来的；优势和劣势并存，优势主

要是项目本身产生的，而劣势主要是公司跨省、跨行业运作带来的。综合评价，

本项目是可以进行迅速投入的项目，只要能够抓住有利时机，充分考虑各种风险，

发挥项目和公司优点，组建高效率团队，将劣势逐步消除甚至转化为优势，本项

目将会取得预想的效果。 

第七章 项目经济效益分析 

第一节 基本指标 

图表 6：项目经济测算基本指标 

序号 项目 数量 备注 

1 基本情况   

1.1 建设用地面积(万 m2) 30.67 预计面积 

1.2 总建筑面积 26.4 初步估计指标 

1.2.1 钢结构建筑面积 8.5 初步估计指标 

1.2.2 混凝土建筑面积 17.9 初步估计指标 

1.3 我方建筑面积 18.9 其中钢结构 1万 m2 
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2 可变因素   

2.1 管理费 4% 以建安成本费为基数 

2.2 不可预见费用 5% 以建安成本费为基数 

2.3 招商费用  以一个月的租金总额计 

3 税金   

3.1 营业税 租金*5.05% 每月交 

3.2 印花税、房屋租赁管理费 租金*2.1% 每月交 

3.3 所得税率 33% 以税前利润为基数 

4 利息   

 中长期贷款利率 6.44% 1-3年期利息 5.76%加融资费用 

5 项目建设周期（年） 2.5 按照项目开发进度估计 

第二节 建安成本估计 

第三节 销售与租金收入估算 

图表 7：销售收入估算表（万元） 

序号 项目（万 m2） 
面积 

（万 m2） 
2012年 2013年 

2014年及 

以后各年 

1 出售部分 9    

2 出租部分 18.9 6482.70 6806.83 7147.17 

2.1 
其中： 

商业部分 
15.6 6191.64 6501.22 6826.28 

2.2 仓储部分 1 79.38 83.35 87.52 

2.3 公寓与宿舍 2 211.68 222.26 233.37 

2.4 公共用房 0.3 0 0 0 

3 总计  6482.70 6806.83 7147.17 

第四节 投资估算 
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图表 8：建设期投资估算表 

序号 项    目 06年 07年 08年 合计 单项投资占比 

1 地价 4600.00   4600.00 14.24% 

2 建安成本 7474.11 12456.85 4982.74 24913.7 77.09% 

3 项目开发费 977.57 1302.22 520.89 2800.68 8.67% 

3.1 招商费用 200.00 500.00 200.00 900.00 2.79% 

3.2 建设期财务费用 777.57 802.22 320.89 1900.68 5.88% 

4 投资合计 13051.68 13759.07 5503.63 32314.38 100% 

 其中：自有投资 4742.23 6728.43 1196.55 12667.21  

 债权资金 8309.45 7030.64 4307.08 19647.17  

 累计负债 8309.45 7030.64 4307.08   

5 累计投资 13051.68 13759.07 5503.63   

第五节 债务偿还计划 

第八章 社会效益分析 

第一节 对社会投资、产值、税收的影响 

项目对财政税收的贡献的计算按照贡献产值的 10%预测，包括营业税及附加

税、所得税及各种契费，项目启动年份预测将贡献财政税收超过 1700 万元，到

项目运作成熟时预计将达到 8000 万元，这还不包括我方收回投资成本后的每年

近 2000万元税收贡献。 

第二节 对就业的影响 

本项目在运作成熟后将解决就业人口达 5695 人。此就业人口并不包括本项

目运作后导致本片区提前发展而解决的就业人口。另外，本就业人口的构成主要

是生意人、白领等构成，与制造业的就业人口结构存在巨大差别，其各项消费能

力将是巨大的，这必然会促使本地第三产业的迅速发展。 

第三节 对产业结构的影响 
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第四节 对生态环境的影响 

第九章 项目风险评价 

第一节 宏观政策风险 

汽车产业目前已经成为国民经济的第二大支柱产业，仅次于通信行业。汽车

产业的发展带动了国民经济的快速健康发展，中国成为全球第一大汽车消费国将

是迟早的事。 

虽然汽车的大力普及导致了许多问题的产生，但基于国民经济的发展，在未

来 20 年内，中国的汽车产业将会持续以“发展”为主题，而汽车消费将是越来

越重要的消费支出，汽车产业正吸引正越来越多的资金投入。 

综合评价，汽车消费将是一个稳定增长的市场，其面临的宏观政策风险不大。

我方在本项目中的角色是商业地产商，汽车产业宏观政策风险对项目的影响基本

可以考虑不计。 

第二节 城市规划风险 

本项目用地目前只是处于单方意向阶段，项目成功的关键目前在于是否能顺

利拿到地，目前政府对本地块的规划是混合用地，项目立项后可能将会对土地用

途性质进行重新规划。 

第三节 市场竞争风险 

回避市场竞争风险的措施主要是要加快项目运作的速度，如果能够在短时间

内拿到地，则项目的市场风险相对较小。 

第四节 项目财务风险 

考虑成立项目公司，采取项目融资（BOT）的方式，使本项目的风险与我公

司的风险相分离，降低风险的影响程度。 

由于项目投入巨大，并且回收周期较长，能否与市政府进行充分的沟通，予

以分期支付土地出让金，以降低财务风险。 

第五节 招商运作风险 
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决定项目能否成功的另一个关键因素是招商，招商的策划显得尤其重要，如

果策划得成功，使项目的整体收益提高 5-10%是可能的；而如果策划得不好甚至

是失败的策划，则可能导致招商无法顺利完成，项目将不能达到预期的效果。项

目的后期运营管理也对项目的收益性产生影响，项目后期运营将以提高客流量为

核心，以汽车消费带动汽车后市场消费，如果客流量大则各种物业的租金会有更

大的提升空间，项目的收益性将显著增强。 

第十章 项目自我评价 

本报告是项目组根据调研情况所进行的项目可行性分析，其中项目的实施方

案存在多种可能性，在经济评价时基于的经营模式亦存在多种方案，而本项目目

前最大的不确定性---土地的面积是整个项目评价的基础，以下分别对可能的多种

方案进行简单说明，而更准确的分析则需要明确了项目用地之后才能进行。同时，

从编制者的立场出发，对本报告的用途进行说明，以明确需要后续进行的工作。 

第一节 项目用地对报告结论的影响 

本报告中假设项目用地为 460 亩，即 30.67 万 m2，我们认为在目前汽车销

售市场和汽车后市场中，以本项目规模而言是具有一定的规模效应，如果不能取

得该面积的土地，在土地面积减少的情况下，本项目很难通过规模优势，建立有

效的进入壁垒。  

如果土地面积能够超过 460亩，则本项目在内容上需要进行拓展，本报告中

的策划部分基本可以达到实现项目优势的规模，商业MALL（与汽车城商业实现

协同效应）、汽车公园（与汽车文化主题相关）等项目。 

第二节 项目实施方案对报告结论的影响 

项目实施方案中各类建筑形态的规划对项目建安成本产生显著影响，进而对

总投资产生显著影响；建筑面积的确定对租金收入产生了显著影响，所以建筑形

态的规划对项目产生了最显著的影响。 

项目实施方案中进度的规划对财务费用产生了较大影响，进而影响到项目的

最终结论，但影响程度相对有限。 
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第三节 项目经营模式对报告结论的影响 

第四节 本报告的应用说明 
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