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摘 要 

    

我国房地产行业经过近 10 年的迅猛发展，房地产企业逐步走向规范，房地产

市场竞争也日趋加剧，为了降低房地产项目投资开发风险，科学的、系统的、规范

化的房地产项目管理和运作对房地产企业显得十分重要。 

对于以项目管理为主要运营方式的房地产企业而言，实现科学的、系统的、规

范化的管理，就要必须确保项目前期的决策的准确、及时和可靠。因此，对项目的

可行性研究是必不可少的一部分。本文以绥芬河澳普尔广场二期商业广场项目为对

象，综合运用所学的市场调研、财务管理、企业战略及营销策划等相关理论知识，

用实证的方法全面分析了该项目投资开发的可行性。 

围绕项目可行性研究的最终目的，本文通过以下六部分的内容进行阐述和论证： 

第一部分：介绍项目投资背景、项目概况及投资必要性，突出项目发展良好的机

遇与前景。 

第二部分：通过市场调研分析，了解绥芬河市宏观经济特征，熟悉绥芬河市商业

发展状况，更清晰的了解项目开发的外部环境。 

第三部分：研究和评价项目发展现状，通过项目SWOT分析，进行项目定位发展，

全面掌握项目开发的内部环境，为项目开发投资提供指导意义。 

第四部分：制定项目开发方案、公司组织架构及项目后期营销策划等，为项目投

资开发规划化、系统化的管理和运作。 

第五部分：综合对该项目财务分析、风险分析使该项目取的最有效投资评价。 

第六部分：通过市场分析、项目诊断、定位发展、风险评估及项目后期营销执行，

论证出项目投资开发的可行性。 

    通过本项目开发可行性的研究，熟悉项目开发背景，根据项目实际情况进行财务

评价，制定一系列的开发战略、经营策略、执行方案，为项目未来实施的决策、执行

过程中提供了指导作用的现实意义。 

 

关键词：澳普尔；房地产开发；可行性； 
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ABSTRACT 
 

Real estate industry develops gradually to standards following nearly 10 years sharp 

upward trend，which is accompanied by increasing competitions。In order to reduce risks 

of investment in real estate project， scientific 、systematic and normative management 

and operation of real estate project are rather important。 

As for real estate industry which bases on project management as main operation 

form， to realize scientific ，systematic and normative management， it should make 

dicisions before project precise ，timely and liable。So the feasibility study of Real Estate 

Project is an absolutely necessary part。According to the project in OPAL，Suifenhe 

square 2, this article applys synthetically theories related to market research、financial 

management、industry strategy and sales design and so on，and analyzes the feasibility of 

this project completely through empricical methods。 

For the final purpose of the feasibility of this project， this article discusses and 

demonstrates in the following six parts： 

Part one:：describes investment backgrounds,、project summary and necessity of 

investment,highlights good opportunities and prospects of project development.。 

Part two：By virtue of analysis of market research，get a picture of features of 

micro-economics, familiar with commercial development situations in OPAL，Suifenhe，and 

more clearly grasps outside environments of project exploiting。 

Part theree:：research and value present situations of project development,，based on the 

SWOT analysis of project，present project orientation development ，manage the inside 

environments of project exploiting.。Give guidencs to investmentin project exploiting。 

Part four： formulate schemes of project exploiting，organizational structure of 

companies，sales design afterwards， and so on.。To reach planing ，systematic management 

and operation of investment in projects exploiting 。 

Part five： through analysis of finance and risks， to obtain the most effective 

measurement of investment in this project。 

Part six: by market analysis, project diagnose, orientation development, risk assessment 

and sales excecution whereafter，demonstrate the feasibility of investment in project 
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exploiting。 

By means of research on the feasibility of this project exploiting, acquiring 

backgrounds of it，meanwhile, in light of financial assessment based on actual 

circumstances，formulate a variety of exploiting stratedies，operation measures， 

excecutive shemes ， which provides the process of implement of project with 

instructions。 

 

Key words：OPAL  real estate exploitation  feasible study 
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第一章 导论 

 

第一节 项目投资背景 

 

一、投资背景 

 

绥芬河市地处东北亚经济圈，西距哈尔滨市 460 公里、东距俄罗斯对应口岸波

格拉尼奇内 21 公里、滨海边疆区首府符拉迪沃斯托克（海参崴）210 公里、远东最

大的自由经济区纳霍德卡 270 公里。通过绥芬河——俄罗斯海参崴、纳霍德卡的陆

海联运，货物可直达日本、韩国、美国、东南亚等国家和地区，被誉为连接东北亚

和走向亚太地区的“黄金通道”。经过多年的建设和发展，绥芬河逐步成为了一个

以国际区域物流为重点，以铁路运输为主体，以陆海联运为链接的区域性物流中心

城市。 

近 10 年来，绥芬河市委市政府确立的“以贸兴业，富民强市，建设现代化国

境商都”的发展思路，使全市各项事业全面发展，城市综合实力不断提升。2007 年，

全国中小城市综合实力排名中，绥芬河名列第 77 位
①
 。 

 

二、投资人及投资缘由 

近几年，绥芬河依托其资源优势及区位特点，强力推进城市建设和招商引资,

突出表现为产业结构调整明显加快，城市功能不断完善和人们生活水平日益增强，

各项经济指标日趋攀升。在绥芬河市政府的大力支持和帮助下，绥芬河澳普尔科技

投资有限公司抓住机遇，实施绥芬河市澳普尔广场建设项目。项目一期工程澳普尔

国际大酒店已建设完成，并于 2004 年投入运营。在一期酒店的成功建设基础上，

决定实施二期商业广场建设项目。 

 

第二节  项目概况 

 

绥芬河市澳普尔广场房地产项目，位于绥芬河市商业中心的黄金地段，东起光

华路、西至大直路、南临新华街、北达文化街。占地面积达 8,941 平方米，纯商业

                                                        
① 中国民主同盟会，光明日报集团：《光明日报》，2007 年 9 月 22 日 
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用地。该项目在新华立交桥建成投入使用后，成为铁东传统商业区与铁西工业区的

连接点，处于绥芬河市区中心之中心。而且项目距绥芬河火车站、汽车站仅五分钟

的步行时间。 

绥芬河市澳普尔广场房地产项目共分二期实施开发建设，一期建设的绥芬河市

澳普尔国际大酒店，已完成投资 7,150 万元，建筑面积 9,538.12 平方米，为四星

级标准，2004 年正式开业。经营范围：餐饮、客房、小商场、娱乐、商务服务。该

酒店效益蒸蒸日上，各项指标在绥市同行业排名第一，曾接待了朱镕基总理、李肇

星外长、唐家璇国务委员、司马义·艾买提（全国人大常务委员会）副委员长等党

和国家领导人。 

二期开发的商业房地产项目规划共四层（地上二层，地下二层），建筑面积为

27,000 平方米，计划出售产权商铺 10,000 平方米外，其余全部对外招商，为客户

提供全方位的一站式服务。项目建成后将成为集贸易、购物、旅游及休闲为一体大

型购物广场，并使之成为绥芬河市商业模式新标杆。 

本文主要就绥芬河澳普尔广场二期商业房地产项目的开发进行可行性研究。 

 

 

第三节  项目投资的必要性 

 

一、 宏观政策对土地开发的影响 

为了贯彻落实《中共中央、国务院关于实施东北地区等老工业基地振兴战略的

若干意见》的文件精神，绥芬河市政府遵循市场经济规律，提出“经营城市”的战

略，推进城市土地资产经营化，把土地出让收益作为城市建设资金重要来源，并且

决定暂由西城区管理委员会从事城区土地收购、储备、整理、配置及建设项目用地

出让等市场化经营活动，确保国有土地保值增值，实现经济效益和社会效益双赢的

目标。经营城市已成为绥芬河市上下的共识，大量卓有成效的前期工作已经为本项

目建设奠定了坚实的基础。 

 

二、绥芬河市城市发展大环境对本项目的促进作用 

近年来，绥芬河市依托其资源优势及区位特点，强力推进城市功能完善和招商
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引资。产业调整明显加快，企业扩张和人们生活水平日益增强，各项经济指标日趋

攀升。城市建设的投入和水平逐年提高，城市功能逐渐增强，城市的吸引力、辐射

力与日俱增，均为本项目的建设与开发创造了良好的空间环境。 

 

三、本项目的实施对城市总体规划的作用 

 

根据绥芬河市城市总体规划及城区发展规划的要求，本项目将建成贸易、购物、

旅游及休闲为一体的大型商业建筑，填补了本市没有大型一站式购物广场的市场空

白，完善了本市的城市功能，对于落实城市总体规划，具有十分重要的战略意义。 

 

四、项目一期澳普尔国际大酒店的完成并成功运营对二期广场建设的促进作用 

 

澳普尔国际大酒店的建成，已形成了很强的社会影响力，形成良好的市场口碑，

奠定了坚实市场基础，为二期商业广场项目的顺利实施及项目的招商引资工作创造

了先决条件。 

 

五、对俄边境贸易的不断发展是加快项目建设的必然 

 

    在当前中俄经贸合作全面展开的新态势下,随着中俄两国国家关系的持续良好

发展,中俄边境贸易又迎来了新的历史机遇。绥芬河作为黑龙江省最大的对俄贸易

口岸之一，具有得天独厚的区位优势，是我国东北地区最重要的对俄商品集散中心。  

    近 10 年来，俄罗斯经济的强劲复苏,经济持续稳定增长,外汇储备增加。持续

回升的俄罗斯经济,为中俄贸易(包括边贸) 创造了加速发展的基础。绥芬河中俄边

境贸易的发展也将迎来新发展。澳普尔广场二期商业地产项目的开发，正好迎合了

绥芬河边贸经济不断发展的良好历史机遇，同时，由于过去绥芬河中俄边境贸易的

形式单一，配套相对比较落后，澳普尔广场二期商业项目的开发建设，合理的业态

规划及崭新的商业模式，全面推进了绥芬河边境贸易的发展，迎合了中俄双边贸易

不同形式的需求。 
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第二章  项目投资外部环境分析 

 

  第一节 绥芬河市城市发展环境 

 

一、行政区划分及交通环境综述： 

 

绥芬河位于黑龙江省东南

部，是一座风光秀丽的边境山

城，东与俄罗斯远东最发达的

滨海边疆区接壤，边境线长

27.5 公里，辖区面积 460 平

方公里，下辖绥芬河镇、阜宁

镇、互市贸易区和边境经济合

作区。 

   绥芬河处于东北亚经济

圈，是国内东北铁路干线滨绥

铁路和 301 国家二级公路东端的起点，是区位优越、交通便利的国际大通道，有 1

条铁路和 2条公路与俄罗斯相通。西距哈尔滨市 460 公里，东距俄罗斯对应口岸波

格拉尼奇内 21 公里、滨海边疆区首府符拉迪沃斯托克（海参崴）210 公里、远东最

大的自由经济区纳霍德卡 270 公里。通过

绥芬河——俄罗斯海参崴、纳霍德卡的陆

海联运，货物可直达日本、韩国、美国、

东南亚等国家和地区，被誉为连接东北亚

和走向亚太地区的“黄金通道”。  

 

二、城市建设简述 

 

在城市建设上，绥芬河主要突出城市

建筑风格，以“以外国人到绥芬河有回家
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