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前    言

             楼盘的市场定位是前期营销的一个重要方面，也是房地产营销的核心内容，在当前市场竞争十分激烈

的情况下，对楼盘进行科学、准确的定位，将决定着楼盘的开发成败。

                 针对中房文博花园前期营销推广的实际情况，通过认真的市场调查，信证审慎研究，对中房文博花园重

新进行了系统的市场定位，从楼盘包装到园林设计二次切入，以及在物业概念与配套设施等软硬

条件上寻求突破，力求提升产品价值空间，锁定目标客户，达快速销售之目的。

                  这一定位指导思想应贯彻到整个营销及开发过程中去。

                                 一、竞争策略定位



 

          中房文博花园作为郑州市的一个具有高品质的开发项目，应该采取市场挑战者策略，确定营销

战略目标，选择有效的进攻战略，进一步提升中房文博花园高品质的物业形象，提高在市场中

的竞争力。

      中房文博花园作为挑战者的形象，以中央高尚文化学习型的品质进行竞争，来展现本案的个

性化特点，中房文博花园中央高尚文化学习型的定位有以下支撑点：

● 核心学习层：中房文博花园位于农业路的中心位置，占据独一无二、得天独厚、高品

位的“帝位”资源，周围名校众多，文化氛围浓厚。

● 配套学习层：中房文博花园小区内的教育、运动、休闲、观赏等配套设施与周围生活

的便利性具有中央高尚文化学习的功能与品位。

● 服务学习层：中房文博花园的物业管理，提供文化、学习、健康服务，家庭教师服务

等，以全心、全意、全程服务的理念满足业主的需求。

● 价值学习层：生活在文博花园您将在文化学习上终生受用，真正领会学无止境的寓意，



 

在居住上品味生活的艺术，感悟高贵的生活方式。

服务学习层                                           配套学习层

                 价值学习层                                           核心学习层

                                                                                                                                                               中房文

博花园具体定位表现如下：

              中房公司从文博花园（二期）的全面建设出发，发动“二次革命”，即从品质、服务等方面进行提

高，进一步充实和丰富“中房”的品牌内涵。2002年要成为中房公司的“质量·服务升级年”，具

体从以下几个方面体现：

         1．中央高尚文化学习型社区



 

   在当前市场同质化严重的情况下，找准市场稀缺点，营造高尚生活氛围，实现小区具有“中

央高尚文化学习型”的生活方式，将成为豪宅生活的典范。文博花园中央高尚文化学习型的“十

大标准”体现在以下几个方面：

  ① 生活中心化：文博花园位居农业路中心地段，周边配套成熟，社区集中，具有高度成熟

的生活环境，占据郑州市中央生活区（CLD）核心位置；丰富的人文

教育资源更使这一区域成为郑州市的文化中心和教育中心，文博花园

成就中央高尚文化学习型社区。

   ②环境人文化：河南博物院、文博广场、50余所学校、社会科学院等众多文化单位和机

构分布于周围，构筑了文博花园的资优人文环境。

③ 学习集优化：省实验中学、九中、文化路二小、河南农业大学、郑州工业大学、河南

财专等知名院校近在咫尺，得天独厚的学习环境和氛围，为孩子的成

长和成人的再学习铺就了宽广的学习平台。



 

④居家舒适化：小区与河南博物院、文博广场毗邻，大面积的绿地，大面积的广场，临

近主干道但不与之相毗邻，这一切为文博花园创造了安静的居住、学

习和生活空间；户型设计充分考虑居住者的使用需求和学习需求，房

间内视觉空间完整，实用性完好，为业主创造了一个静谧温馨的生活

环境，极大地增加了居家生活的舒适度。

⑤ 园林生态化：文博花园前有 40000平方米文博广场，后有 240000平方米国家级草木

基地，中有大面积的社区内绿地和惟妙惟肖的艺术雕塑，在文博花园

绿色充满日常生活视野，建筑小品充满神韵，自然景观与人文景观完

美融合，造就了一个休养身心的生态园林。

⑥社区科技化：文博花园运用成熟的科学技术来释放居民的多层次生活空间，提高居民

生活质量，社区内采用周界红外线监控，可视对讲、IC卡智能化设施

系统等服务，增加了社区科技含量，展现文博花园现代的生活水平；



 

另外多媒体信息局、科技市场、宽带入户使文博花园拥有丰富的信息

资源。

⑦ 品位高尚化：居住在高尚地段，生活在都会中心，感受浓郁的文化氛围，体验都市的

时尚与繁华，文博花园的居民不仅拥有亲切、自然的教育、运动、休

闲、观赏等配套设施，而且可以时常接受高尚文化的熏陶。与众不同

的生活方式自然体现了高尚的生活品位。

⑧住宅品牌化：住宅品牌化是置业的方向和趋势。开发商中房公司具有二十多年的成功

开发经验、以“绿云小区”为代表的开发业绩、较高的知名度和美誉度，

不断开拓创新，坚持走品牌化、专业化道路，建材硬件标准采用新设

备、新技术，选择优秀的施工单位和监理单位进行合作，确保可信赖

的建筑品质，坚定维护和增值“中房”品牌的巨大无形资产。

⑨ 配套完善化：在文博花园的周围，学校、电信、邮政、餐饮、购物、娱乐、休闲、健



 

身等日常生活配套应有尽有。在社区内，幼儿园、会所、文化学习长

廊等完善的配套设施，为业主提供了更便利的生活需求，奠定了业主

居家生活的方便性。

⑩ 服务细致化：文博花园由中房物业管理有限公司进行专业化、规范化管理，进行优质、

贴心、到位的细致服务，特别推出“贴心管家”这一物业管理的全新形象，

提高服务质量，细化服务内容，对业主进行全心、全意、全程服务。

               2．高尚型、贵族化社区

            高尚型、贵族化的住宅，就是要进行一种高品质住宅的开发，体现在以下几个方面：

● 户型设计方面：完美的使用功能，科学布局，平面合理利用空间。

● 建筑风格方面：简洁、明快、清新的现代建筑风格。

● 景观设计方面：体现实用性、艺术性、文化学习性、高尚性等特点。

● 配套设施方面：与社区内文化、学习需要紧密的结合。



 

● 营销推广方面：锁定目标客户、确定销售时机、巧妙应用资源优势、营造个性化特点。

● 物业管理方面：以全心、全意、全程服务的理念，满足富贵群体的生活与服务需求。

● 生活理念方面：营造高品位的中央高尚文化学习型社区。

● 价格控制方面：灵活的应用价格策略，在卖点上实现价格优势及产品升值空间。

                以上 8 个方面要全方位体现较高的开发水平，以促使中房文博花园在郑州市形成高品质的

地位形象。

               3、地段稀缺性及唯一性

                   文博花园地处省内唯一的博物院旁，周边文化气息浓厚，生活、工作、学习、文化娱乐等诸多

便利，中央高尚文化学习型社区，即可满足第一居所的要求；另外，农业路周围各类学

校众多（幼儿园 6所；中、小学 7所；中专、大学 11所），文博广场也是本案唯一可

以利用的私家广场。

              4．品牌型社区



 

           中房（郑州）公司是国家一级房地产开发企业，二十年来的房地产开发，奠定了公司良好

的品牌形象，在市场具有较高的知名度与美誉度，并通过绿云小区的开发，一举夺得全

国城市住宅建设管理四项最高奖：即“建设金牌奖”、“工程质量鲁班奖”、“物业管理金牌奖”、

中宣部授予“创建全国精神文明城市活动示范点”。江泽民总书记亲临小区视察，给予充分

肯定，绿云小区建设成果代表国家参加了“96联合国‘人居 II’展览”，树立了中房公司在业

内的龙头地位。但随着文博花园的开发，中房品牌需要不断的延伸与缔造，因此通过创

造文博花园的优势，再次提升中房的品牌形象，树立文博花园品牌住宅的形象。

二、市场地位定位

           中房文博花园在整个郑州市场上的地位表现要做到以下几个方面：



 

                1、市场挑战者

               本案要树立一个市场挑战者的形象，必然涉及向谁进攻，确定怎样的策略。从郑州市房地产

市场以及整个楼盘区域竞争状况来看，中房文博花园应以“中央高尚文化学习”型为主题

的项目，以产品创新战略、产品品牌战略，来展现本案个性化特点，挑战郑州市豪华、

高尚型住宅。

       2、市场创新者

               本案是一个市场领先性、全方位创新的楼盘，具体表现在以下几个方面：

     ● 户型空间创新

    完善的使实用功能，科学布局，平面合理利用，增加学习空间，体现户型的功能性。

     ● 园林景观创新

     突破传统景观营造的格局，体现实用性、艺术性、文化学习性、高尚性等特点。

     ● 智能化创新



 

    引入宽带网设施及智能化安防系统与管理系统，体现“e”时代生活的丰富多彩， 实现高科技、

多媒体的豪华型住宅。

     ● 物业管理创新

    物业管理理念的创新和硬件配套设施的创新，满足富贵群体使用与服务的需求。

     ● 营销创新

    形成一套严谨的、科学的、系统的营销体系，在营销的策略和技巧上要出奇制胜。

     ● 主题概念创新

       “中央高尚文化学习”型社区的主题概念新颖、鲜明，切合本案的特征与市场需求的实

际情况。

               3．信誉第一者

        在市场竞争中信誉的高低是取信于目标客户的关键因素，所以中房文博花园要通过一

系列的包装，通过工程质量、工程进度、承诺兑现，营造中房文博花园“信誉第一”的良



 

好形象，使中房的信誉度、美誉度进一步提升。

三、主题概念定位

                 纵观郑州市场成功推出的豪宅，必有一个鲜明的物业特点及诉求重点，如：“豪华包装”、

“规模效应”、“顶级豪宅”等概念，其中心诉求都离不开“舒适高贵的生活方式”。因而除了

楼盘本身所具有的位置、户型设计、建筑规划等硬件设施外，营造什么样的生活方式，

是成为豪宅推广的基石。因此鉴于本案所在农业路的位置，文博花园的开发及市场推广

主题定位为郑州首座中央高尚文化学习型社区，以体现整个住宅小区内外的文化学习氛

围。因此，要通过以下几个方面来充分体现：

1、 成立读书会：通过小区业主与文化艺术家，或者与省文联成立“文博生活读书会”



 

展现文博花园文化学习型的品位。

2、文博业主书架工程：与省图书馆合作，办理业主免费看书、赠书的中房文博花园

会员卡，方便业主的读书需要。

                  3、配套设施：在小区即会所内不但要设置学习及文化活动的场所，更要有运动健身的体育锻

炼设施；小区外通过体育运动设施、文化活动舞台的营造，要把文博广场变成本案

唯一可以利用的私家广场。

                  4、景观及小品：小区园林的营造，要具有艺术性、高尚性、文化学习性，每个景观处处要体

现出文化艺术的特色，让人进入小区就能感到文化的熏陶。

                  5、环境与规划：不仅强调社区内环境，更强调本案周边拥有浓郁的文化氛围与优美的自然环

境；社区内规划强调建筑与文化、艺术、自然的融合。

          6、物业管理：物业管理方面要为小区业主的生活、安全、学习及便利服务，满足富贵群

体的生活需求与体验尊贵式的生活；另一方面要举办丰富多彩的社区文化活动，突



 

出优质、贴心、到位的物业服务，体现“全心、全意、全程服务”的贴心管家形象。

          7、社区文化：社区文化应细化服务内容，建立健康、开放的服务体系，营造出高雅的文

化氛围以满足客户精神生活与物质生活的需求。

四、市场细分定位



 

                         在整个郑州的市场层面上，本案市场定位是体现尊贵式生活方式，寻求一种文化学习型的品

位，是一个高尚的住宅小区；尤其是市场推广上，应成为一个高品质、高档次的

楼盘，一个充满人性化的楼盘。

                         目标客户细分（详见客户群体定位部分）

五、目标客户定位

● 从区域上进行定位，本案的目标客户应为郑州市区的客户为主，周边县市与外省市等

范围的人群为辅。

      ● 从年龄进行定位，本案的目标客户年龄应依次为：



 

  （1）30岁以下      约占 5％

  （2）30－35岁      约占 10％

  （3）35－40岁      约占 30％

  （4）40—45岁      约占 35％

  （5）45岁以上      约占 20％

● 从职业上进行定位，应该是：

（1） 郑州市区及外省市的私营业主。

（2） 本案周边工作的高级知识分子。

（3） 郑州市区的文化艺术家。

（4） 本案周边工作的行政官员与政府公务员。

（5） 周边地市的私营业主。



 

（6） 灰色收入者。

（7） 收入较高的其他行业。

     ● 从家庭月收入上进行定位，应该是：

  （1）3000－4000元    约占 5％

  （2）4000－5000元    约占 15％

  （3）5000－6000元    约占 35％

  （4）6000元以上      约占 45％



 

六、价格定位

             根据中房文博花园营销策略的调整，二期整体价格应定位于中等偏上的价格，并且要让

客户感觉到物超所值，具有较强的市场升值空间。

                     市场表现均价应在：多层 2900元/平方米左右，小高层 3150元／平方米左右，高层 3300

元／平方米左右，也就是中房文博花园二期的各类建筑在 2900－3300元／平方米之

间进行定位。（详细分析见价格控制方案）



 

         

结   论

                    中房文博花园是郑州市一个以中央高尚文化学习型为主题的楼盘，是个目标客户群针对性很

强的楼盘，所以在开发的实施操作中要完整准确的理解市场定位方案，切实落实营销

策划方案，准确把握市场动向，进一步提升 “中房文博”品牌。


