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『竞争盘点』
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『宏观城市背景』经济稳健发展，城市中端消费实力逐年提升


·  (
淮安中心城区人口增长变化
)2012年淮安全市人均GDP首次突破39000元，市场需求特征以刚性需求为主。
·  (
淮安城市化进程迅速，城市人口规模不断扩大，截止2012 年底，中心城区人口突破145万人，且仍保持超11%的年增长率不断增加。
)公务员、事业单位人员约83.43万人，约占全市在岗职工总数的23%。
· 人民生活水平持续改善，全年城镇居民人均可支配收入22995元，比上年增长13.5%，连续多年保持10% 以上的增值率。
· 城市化进程进一步加快。全市年末城市化水平53.5%，比上年提高1.5个百分点，在中国城市最新分级名单中，入围“新二线”城市之列。
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缺、寸土寸金，清河区1-9月份出让土地总面积仅17万余平米。
 (
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)2013 年1 - 9 月淮安市各月土地成交情况







	
	1 月
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 (
截止第三季度，淮安土地成交均价
1471元/平米
，成交楼面均价
1432元/平米
，平均溢价率达
47.03%。
)

2013 年1 - 9 月淮安市各区土地成交情况
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-
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 (
『土地市场背景』
2013年全市上半年土地成交放量，老城区土地资源稀
)

套，创近4年新高



 (
『全市市场背景』
2013年淮安市受政策调控影响较小，全年卖房67827
)
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2013年淮安市1-12月商品房交易套数


 (
2013年淮安1-12月商品房交易套数区域分布图
15%
14%
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14%
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生态商务新区清浦区
开发区淮阴区淮安区金湖县洪泽县盱眙县
涟水县
) (
区域成交数据方面，
清河区、盱眙、涟水、开发区四强并立
，以总交易量
38005套
占据全市
57%的交易份额
，充分
展示了区域经济、地理及人文优势。
)1月	2月	3月	4月	5月	6月	7月	8月	9月	10 月 11月	12月
 (
『全市市场背景』
2013年淮安市受政策调控影响较小，全年卖房67827
)
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 (
今年淮安市商品房交易量达
67827套， 相比去年上涨了20.14%，住宅交易量近4年来首次突破5万大关，高达51519
套，相比去年增长了30.83%。
)
 (
『全市市场背景』
2013年淮安市受政策调控影响较小，全年卖房67827
)
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开局，房源类型以住宅为主导



2014年1月预计开盘区域分布	2014年1月预计上市房源量区域分布

 (
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 (
2014年1月淮安市区共29个项目开盘或加
推，清河区11盘、淮阴区
6盘、开发区5盘、
清浦区5盘、淮安区2
盘，其中
清河区仍为开盘主力
。
) (
2014年1月淮安市区推售房源约6500余套， 
以清河区和开发区为开盘主力，清河区
1月预计上市房源量最多，
占五区总量的26.82%
。
)
 (
『预计推货背景』
2014年1月预计共29个项目入市或加推，6500余套新房
)
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 (
宏观城市背景
) (
土地市场背景
) (
预计推货背景
) (
全市市场背景
)源稀缺，对高端项目形成有力支撑，本项目占据天时、地利，可通过自身项目打造，超越现有竞争

 (
 
宏观城市背景
预计推货背景
全市市场背景
土地市场背景
) (
物依稀为贵
地段论是百试不爽的真理，少数人拥有的必将是让人羡慕的
平稳市场，差异竞争
城市经济的稳健增长，在刚需为主的市场背景下，高端改善需求需要释放
) (
本项目产品应全面超越现有价值体系，脱离竞争！
)

 (
『市场结论』
市场库存长期高位运行，刚需占绝对主流；老城区土地资
)
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 (
地段！地段！还是地段！——不辜负地段品牌！品牌！还是品牌！——不辜负品牌需求！需求！还是需求！——不辜负需求
)






 (
地段！地段！还是地段！——不辜负地段
品牌！品牌！还是品牌！——不辜负品牌
需求！需求！还是需求！——不辜负需求
)以产品为基础，以营销为手段
集天时、地利、人和为一体，做市场的领导者！
 (
『战略定位』
傲视群雄，唯我独尊，做市场绝对的领导者
)
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『竞争盘点』竞品楼盘集中在清河和清浦两个区域，科技类住宅成为关注焦点

    金润城	









 (
融侨华府
) (
香格里拉
) (
盛和名都
)弘辉首馥




淮海第一城

  茂华国际汇 





 (
水韵天成
)
 (
优诗美地
) (
郦城国际
) (
亿力未来城
)





 (
 
  
清江人家 
科技类住宅竞争楼盘
)同地段竞争楼盘同区域竞争楼盘



   清江华府 







 (
案名
淮海第一城
物业类型
洋房、高层、别墅、综合商业
项目位置
淮海东路126号
占地面积
193314平方
建筑面积
40万平米
容积/绿化/ 车位/户数
容积率1.29；绿化率31%；车位出售9万一个；户数2098户
项目动态
3#高层在售
销售均价
住宅：8500元/㎡
销售政策
一次性付款96折，老带新奖励3千
户型面积
95-145㎡
项目特色
地理位置优越、紧邻金鹰、苏果；精装大堂、富士达品牌电梯、步阳钢木装甲门
营销主题
城市中心，豪宅价值典范
)	[image: ]
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