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第一部分：市场概述

 一、 城市概括

地理位置：

毕节，乌蒙山腹地，川滇黔锁钥，贵州高原屋脊，长江珠江屏障，位于贵州省西北部，西邻云南昭通市、曲靖

市，北接四川泸州市，东靠贵阳市、遵义市，南连安顺市、六盘水市。辖毕节、大方、黔西、金沙、织金、纳雍、

威宁、赫章、百里杜鹃风景名胜区 1市 7县 1区 250个乡（镇、办事处）。

人口•面积：

毕节规划总面积为 3412 平方公里。总人口约 130 万，其中，农业人口约 115 万，劳动力资源约 80 万，剩余劳

动力约 30万；聚居着 29个民族，占人口总数的 10.5％，其中，穿青人、蔡家人、羿人为未定民族。

自然特征：
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全市地势西高东低，南北宽约 80公里，东北至西南长约 120公里；平均海拨 1511米，最高 2217米，最低 470
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米；年平均气温 12.8℃，冬无严寒，夏无酷暑，属亚热带湿润季风气候；年平均降雨量 954毫米，无霜期 250

天左右；地貌为山、丘、沟、坝、谷、洞交融的喀斯特结构，有大小河流 150余条。

资源特点： 

矿产资源丰富，主要有煤、硫、铁、硅、砂、粘土、草炭、大理石、高岭土、重晶石等。其中，煤、硫、铁、

锌探明储量分别达 540000、29856、4042、1540万吨以上，硫磺已打入国际市场。农副土特产品众多：主要有烤烟、

天麻、白蒜、大豆、芸豆、竹荪、柑桔、半夏、杜仲、五倍子、生漆、茶叶、党参、蚕茧等。其中，烤烟叶厚、色

黄、质优，年产 30万担左右；白蒜、杜仲、五倍子等名贵药材。

城市交通系统：

截止 2005年底，贵毕高等级公路全线贯通，完成了到区内各县城的油路改造，连接周边省区的油路改造基本完

成；全区公路通车里程达 12469 公里，比“九五”末增加 7512 公里，其中一级公路 12.78 公里，二级公路 500 公

里，三级公路 1400 公里。内昆铁路威宁段建成投入使用，隆黄铁路黄织段已开工建设。即将有望启动国家规划的

重点高速公路网络杭州-瑞丽、厦门-成都高速公路中遵义-金沙-大方-毕节-纳雍-水城、赤水河-毕节、贵阳-织金

等路段的建设,将使毕节的交通系有更大的改善。

经济发展状况：
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改革开放尤其是 1994年年初撤县设市以来，毕节市经济社会呈现出全面、协调、可持续发展的良好势头。截止

2005年底，全市完成生产总值 60.17亿元，财政总收入 3.58亿元，粮食总产量 42.35万吨，农民人均纯收入 2133

元，城镇居民人均可支配收入 8040元，全社会固定资产 9.69亿元，社会消费品零售总额 9.4亿元。

二、市场分析

1、 市场总体概括

经过近几年的高速成长，毕节市场正在从本地开发商小盘为主向外地大兵团规模开发为主的阶段，在城市化进

程这个大环境下正逐步从“插花”开发逐渐转向品牌开发，这预示着：

1） 毕节房地产市场正处于升级换代的关键节点上，市场品质需求将不断加大。

这种变化产生的结果，一个刺激新的消费，挖掘新的购买力，也就是将加速换房的进程，让原来已经有房的

人住上好房子；另一个是房地产开发理念和运作模式要发生根本性的改变。

2）毕节房地产还处于卖家居、卖环境的阶段，真正营造全新生活方式的卖生活方式的项目还很少。

3）毕节房地产处于供需相对稳定，真正的有效需求还有很大的挖掘潜力。

4）毕节房地产市场已经迎来新一轮“扩城”趋势，需求及放量将进一步加大。
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2、 竞争项目分析

项目名称 北泰新城 倾城 振华富丽东方 东城星苑 怡景国际新城 2 期

总户数 67户 500多户 88户 99户 1500户

建筑面积 9000㎡ 60000㎡ 10000㎡ 14500㎡ 156000㎡

均价 2560元/ M2 2800元/ M2 2378元/ M2 1650元/ M2 2400元/ M2

项目品质 一般 优 一般 较差 良

地段 优 优 一般 较差 一般

产品线 多层/高层 高层 小高层 多  层 多层/小高层

主力户型
三室二厅

四室二厅

三室二厅

四室二厅

二室二厅

三室二厅

三室二厅

二室两厅、跃式

三房二厅

二室二厅

资源 城市中心 地段 景观 品质 城市中心 临街、背山 地段 规模

核心竞争力 地段 地段 景观 品质 区位 资源 品牌、性价比

配套 周边配套 项目配套 周边配套 周边配套 周边配套 小区配套 周边配套
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3、市场分析

通过对毕节市场的调研工作，对毕节房地产现状做出如下分析：

1）产品分布比较集中

城市市政硬条件相对较差，以及消费者多年来的消费习惯，加上新城区硬条件的改造跟不上，使得大量的开发商

把主要的精力都放在了老城区上。

2）城内小规模开发占主导，产品同质化现象严重

   在城市开发的楼盘无论在项目的设计、项目的定位以及价格、户型配比上都存在严重的趋同性，这将加大同类

产品的恶性竞争。

3）由于市场细分不足，对于占毕节购房群体主导的中青年客户，还没有充分的市场研究和产品创新。

4）营销推广的渠道相对贫乏。
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第二部分：项目定位

一、项目简介

1.数据指标

本项位于毕节环城北路东南环线以内，八中旁边，总建筑面 23000平方米，为商住两用多层，其中住宅 15000平

方米，商业 8000平方米。

2、区位周边条件

➢ 天河路是连接本项目与城市中心的主要道路，随着天河西路和建设路的道路改造即将完成，从市区到达本项

目仅需 5多分钟车程,且步行也不超过 15分钟，交通便捷。

➢ 项目地块地势较高，而且由于距离天河路直线距离十分近，故项目具备很好的观景平台。

➢ 项目周边以旧式民宅及部分自建房为主，西北面以农用为主，环境比较恶劣，不利于品质楼盘的打造。
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3、区位配套

商业配套：天河路沿街商铺  惠丰便利店  恒兴超市 恒源购物广场

医疗配套：临街门诊 友谊医院 

教育配套：八中  天河幼儿园  三中

休闲配套：冰岛咖啡 明斯克会所

景观资源：天河沿河景观  天河公园

交通：环城路 天河路

二、项目分析

1、项目四至
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小结：

✓ 本区域具备成熟的生活氛围，与市区中心的时间距离较近。

✓ 但总体生活档次较低，不利于品质楼盘的打造和形像塑造。

本案

北面：

为自然山体、三元喜

酒厂、部分居民楼，

还有小部分老式民

宅，景观环境恶劣

西面：

自然山体、、居民楼、

老式民宅，环境污染较

为严重，房屋外观陈旧。

西面：

八中、倒天河、景观

环境相对稍好一些。

东面：

为自然山体、

厂房、部分

居民楼，环

境较差

1
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✓ 周边农村民房较多，居住人群复杂，成为本项目行销推广的最大障碍。

✓ 项目地块周边商业氛围较差，人流较少，不利于项目商业的推广。

3、用地条件:

✓ 项目成南北走向的倒 7字形；沿街面较短。

✓ 项目地块原为厂房用地，场地相对平整。

✓ 项目被原有的一些老建筑物及民宅所包围，且可扩展性差，其周边环境较差。

✓ 总建筑面积为：23000㎡,其中住宅 15000㎡，商业 8000 ㎡，是一个商住多层楼并以住宅为主的项目。

✓ 项目与八中新建项目仅有一墙之隔，对项目将带来有一定的附加值。

2、 产品分析：

户型区间：项目主力户型为三房二厅，其中有少量二房二厅，并有不少跃层住宅。

产品分析：

区域市场二房需求较高，但供应较少，本项目二房的房源将会畅销
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，本项目的二房房源将成为本项目的一个亮点，区域市场主要需求户型为：100-120 平方米的小三房产品，而

本区域市场主要供应产品为 130-140平方米的大三房产品，故目前 130-140平方米的销售存量较大，本项目由于大

三房源较多，在项目竞争上会给销售上会存在阻碍，而且 140平方米的四房及复式产品由于总价过高将导致其的去

货速度较慢。

3、SWOT 分析

S-优势：

1）项目体量较小、操作灵活、风险小。

2）项目的位于老城与新城结合处，客源较广。

3）项目毗邻毕节最好的初中——八中。

4）项目所在区域没有真正同质化的产品与之形成竞争。

5）项目较低的价格使得项目的入市存在一定的优势。
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6）项目相对其他该地区项目，项目有明显建筑施工进度展示优势。



定位及营销策划报告                                 

                                                                                第 16 页 

W-劣势：

1) 项目所在地段为新老城的交接处，目前地段、人气、市政规划、交通条件、商业配套都存在明显的不足。

2) 开发商在该地区的影响不够。

3) 用地周边环境较差，项目整体形象塑造困难。

4) 消费者的消费习惯与本项目可能会存在一定的抗性。

5) 项目开工至今并未进行一定量的有效的广告宣传，项目没有知名度。

6) 项目体量小，区域影响力不佳。

O-机会：

1）老城区整体的房地产市场现状，保证了项目个体良好的前景。

2）天河路不断增加的商业入驻，加快了改地区的发展速度。

3）市政规划的不断完善，使得交通配套与外部商业配套得到不断的完善。

T-威胁：
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1) 周边其他项目将吸引本项目的一部分客源。

2) 与周边楼盘存在品质差距

4、核心竞争力提炼

通过对项目的 swot分析，从中提取出该项目的核心竞争力

1) 相对较低的价格将成为本项目的核心竞争力

2) 毗邻八中将提升项目的附加值。

三、项目定位

1、项目定位方向

 项目品质比较
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    怡景国际新城、百名水花园在天河路进驻时间较长，有一定的客户积累，而且在产品的品质方面优于本项目，

但是过高的价格使它遗失了一些中小购房者，为有效销售，本项目应该借助该项目的认知资源的优势，分流其客户。

 项目价格比较：

受项目品质、地块周边

怡景国际新城2期

百名水花园
东城星苑本

案

本

案

怡景国际新城 2

期

百名水花园

东城星苑
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条件等多方面实际客观原因影响，本项目的入市价格只能在区域市场内略高于东城星苑的价格，将其成功打造

本项目在该区域内“最高性价比”的项目。

 结合目前项目自身综合情况及未来营销方向，得出本项目定位方向：

 高性价比

（城市泛中心区域，城市边缘楼盘价格）

 投资回报较高

 （天河路较高租房价格，增加项目投资的可行性）

 毗邻名校

(与毕节最好的初中——八中为邻)

 次城市中心

（五分钟步行至区中心，周边城市配套较完善）

2、产品定位

  城市中心性价比最高的房子
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