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E9_98_B4_E2_80_9C_E6_c61_451546.htm 现状及市场分析 本案

位于江阴市西组团中心区中部，南北长约350米，东西宽

约300米，面积约为9.45公顷。地势平坦，无水系通过。地块

本身及其周边条件（如地形地貌、购物、入学、医疗、娱乐

等）皆非弱势，几个劣势因素（如景观、污染）都可经过小

区的合理规划和设计得到不同程度的改善。因而，本案在开

发与投资方面，只要注意竞争楼盘带来的威胁因素，把握自

身优势与机会，那么地块的劣势因素不会成为影响本案整体

价值的决定性因素。 项目所在西组团是江阴市城区的副中心

，具有商务、行政、商业、文化娱乐等综合性功能，这里将

是展现江阴现代城市形象的一面旗帜，这与东部以工业开发

为主的经济开发区有很大的不同，因此本案具有极佳的成长

空间。 但是几年之内江阴西组团都不可能开发成型，项目所

在位置在一定时期内仍将是江阴人们心中的郊区，同时周边

已开发的楼盘基本上都是安置房，这些可能会在心理预期上

对本项目的档次产生一定的影响。为有效克服这些影响，项

目应在规划策划、产品设计和营销策划方面做足功夫，并加

强与周边即将开发的楼盘的沟通与联系，共同打造高档次的

生活社区和良好的人文环境。 总体市场需求分析：随着江阴

市经济持续快速的发展，城市化进程加快，新增人口和现有

人口对住房数量和质量将有较长期的市场需求，城市大量的

危旧房改造和房地产二级市场的活跃，租赁市场必将得到加

快发育。特别是居民可支配收入每年以接近10%的速度增长



，这些都将从宏观经济的角度带动房地产市场的活跃和房价

的上涨。 目前国内市场各行业消费品生产能力过剩，消费不

足，竞争日益激烈，利润率下降，其他行业的相对不景气，

特别是股票证券市场的低迷，导致社会游资大量涌入房地产

行业，房地产虚拟需求增加，价格有虚高的成分。未来2-3年

随着江阴市房地产供应量增加，居民的购房心理日趋成熟，

市场将对住房的居住品质有更高的要求。 细分市场的市场需

求：项目的开发不能完全拘泥于目前江阴住房消费者的需求

，而应考虑其可能被市场引导的因素，并且在深入研究江阴

房地产市场消费者需求特征的基础上，还应了解发达城市不

同层次消费者的普遍的消费需求特征，以此判断江阴市消费

者需求特征的未来发展趋势。在园林景观环境、商业、生活

配套设施、住宅内部设计以及建筑形式等方面满足高层次客

户的要求。 项目定位 楼盘档次定位：本案定位于中高档次住

宅区。项目前期将开发中档次和少部分的高档次物业，通过

良好的营销和物业管理服务，使项目逐步获得市场的认可，

后期将以高档次开发为主，中档次物业开发为辅。 功能定位

：以常住型居住物业为主，兼有少量商业服务设施。常住型

物业并不排斥其投资性，但就商务租赁式公寓来讲，由于江

阴市城市商务活跃程度目前还比较低，因此暂不考虑这种物

业类型。考虑到目前项目所在地商业服务设施较为缺乏，因

此将安排少量商用物业。 价格定位：本案价格应采取低开高

走的定位策略，一期售价可定位于4200元/平方米-4500元/平

方米起价，层数、位置、景观较好的房型可再按照一定系数

递增。 物业管理定位：应聘请有经验、有实力、并在业界具

有一定名望的物业管理公司，保证物业管理质量，并可借助



其品牌效应提升小区档次，树立开发公司在市民中的良好形

象，有利于今后其他开发项目中高起点、高层次的定位体系

的确立。 目标客户群定位：本案的承购对象应是具有较好经

济实力、良好的个人修养的购买群体。 项目价值的提升 生活

配套设施：为配合项目开发的高档次，建议各项设施建设规

模较小，经营档次较高。 营销策略：聘请具有国际视野的专

业销售代理、物业管理和广告代理公司，利用其广泛的客户

网络，拓展销售和信息发布渠道，除江阴市本地市场以外，

应适当辐射周边城市如张家港、无锡、常州等市场。 物业管

理方面：聘请专业、有先进管理经验的品牌物业管理公司，

促使有潜在业主对小区产生安全感和归属感，认可未来的管

家而下决心购买项目物业。 公司成长与外部联系：本项目的

开发应成为公司由项目公司向成熟专业的房地产投资开发公

司成长的契机。公司应与周边将要开发的项目联手提升该地

段的开发品质和地段价值，遵循城市发展规律，实现多个项

目的共赢，并促使政府将资金投入公共行政设施的开发，控

制土地供应量，保有土地资源的发展潜力，实现开发商和政

府的双赢。 价格策略：从整个小区的开发条件及销售出发，

为了尽量缩短销售周期、做到实际利润最大化，建议实行价

格“低开高走”的策略，以适应江阴房地产市场的现状及经

济发展。 设计宗旨 注重对城市特殊地段相关环境的利用与改

善，遵循现代城市设计概念，以环境优美，生活舒适，交通

便利，功能完善为宗旨，探索适合江阴新的居住形态，创造

开放、多元、现代的居住文化，以满足江阴人对高品质生活

的渴望，营造江阴新世界最具特色的高尚住宅群，实现高水

准的居住生活，力求创造出具有地方特色和独特风格的高品



位的居住花园小区。 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 


