
2019 年 09 月 01 日杏花村项目考察信息 

一、杏花村概述 

杏花村镇隶属汾阳市，位于汾阳市区东北 15 公里处，距山西省省会太原 90 公里，杏

花村镇东接冀村镇，南邻肖家庄镇，西连峪道河镇，北靠文水县。全镇总人口 36252 人（2017

年），辖 18 个行政村，镇域面积 85.38 平方公里。2011 年杏花村镇地区生产总值达到 82

亿元，城镇人均可支配收入 17689 元，农民人均纯收入 8678 元。（备注：据当地市场居民

了解，目前人均收入大概在 6-8 万/年，数据仅供参考） 

 

二、杏花村镇主要经济发展 

杏花村镇辖区内有汾阳杏花村经济技术开发区，截止 2016 年，开发区内除驰名中外

的汾酒集团外，酿造企业还有中汾酒业、汾阳王酒业、青花瓷酒厂、新晋商酒庄、招福酒业、

千年古韵酒业、汾杏酒厂、宝泉涌酒业、晋泉涌、古井酒业、义泉涌酒业、德顺商贸公司、

源泉饮业、华鑫酒业、杏花源酒业等；陶瓷包装企业有鑫盛瓷业、辉煌瓷业、协盛源瓷业等；

农产品加工企业有汾州香米业等；房地产开发企业有柏汇置业等，共计 34 户。 
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区内拥有“汾”、“竹叶青”、“杏花村”、“汾阳王”4个中国驰名商标和“汾杏”

等 17 个山西省著名商标。2015 年开发区内实现生产原酒 4.5 万吨，成品酒 8 万吨，以汾

酒集团汾酒、竹叶青、玫瑰汾酒、白玉汾酒系列，青花瓷酒厂的青花瓷系列、汾阳王酒业的

汾阳王、梦回大唐系列等清香型白酒为主打产品，工业总产值 43.7 亿元，营业收入 138.1

亿元，上缴税金 14.6 亿元。 

截止 2016年，杏花村酒业集中发展区六大板块 22个项目已累计完成投资 121.8亿元，

有 5 个项目已投产，9 个项目在建，8 个项目待开工。 

三、开发商概述 

项目由张中生（原吕梁市副市长）牵头，吕梁市部分企业老板出资合作开发。在开发建

设中国汾酒城（酒城由汾酒集团出“杏花村”商标，占股 51%；企业老板出资，占股 49%），

开始筹备计划开发房地产项目，项目当时定位为中汾职工房，不对外销售。 

四、项目区位图 

项目位于：清香大道与巴拿马风情街交叉口西北角 

 

五、项目楼栋分布图 



项目总规划有 12 栋高层住宅，6 栋商业，住宅总户数约 1100 户（部分底商及阁楼无

法详细计算）。 

 

六、市场分析及周边配套分析 

1、价格分析 

目前初步了解杏花村镇的房价在 3000 元/㎡到 3500 元/㎡之间，汾阳市的房价在 4000

元/㎡到 4200 元/㎡（汾阳碧桂园精装修 5500 元/㎡），单从价格上可以看出杏花村镇作为

一个乡镇，市场比较好。 

2、客群分析 

经多方考察了解，杏花村镇的购房群主要集中在汾酒集团职工及周边村民，乡镇当地购

房者较少。但由于汾阳市距离杏花村镇仅 15 公里（车程 17 分钟左右），部分汾酒集团职工

在购房时考虑教育配套，会选择在汾阳市购买。 

3、竞品分析 



A、南苑小区，小区为成熟小区，据了解该小区被当地人称为杏花村镇最好的小区，体

量约 1000 户左右，其中 90%为酒厂职工，目前部分房源售价在 3600-3700 元/㎡。 

B、柏汇首府，位于项目西侧，目前项目在建阶段，暂不销售，体量约 9 万㎡，规划 5

栋高层，4 栋小高层，12 栋独栋别墅，销售价在 3200-3700 元/㎡。 

 

 



 

C、清熙凤凰园，位于南苑小区正南侧，目前在建阶段，已出地面至 5-6 层，未设售楼处，

据了解售价在 4000 元/㎡左右。 

D、下堡新区，位于项目东侧，南苑小区西侧，据了解该项目为回迁房，基本为村里居住较

多。 

 



4、周边配套分析 

杏花村镇沿街商业大部分以酒类销售为主，生活配套设施无大型成规模的超市，教育配

套设施以酒厂的酒都学校为主（之前只对酒厂职工开放，现已面向市场）。配套设施影响一

部分客户选择在汾阳市购房，项目南侧正在规划的幼儿园、小学投入使用后，会促进本项目

的销售。 

幼儿园、小学规划图 

 

 

幼儿园、小学实景图 



 

七、项目实景拍摄图 

工程进度：本项目目前主体已完工，二次结构基本完成，楼外立面未做，部分楼栋外墙

保温层已做，小区绿化未做，地下负一层积水较多。 

高速出口： 

 

项目东南侧角度： 



 

项目东侧： 

 

项目南门（由南至北角度）： 



 

项目南门（由北至南角度）： 

 

项目东侧商业： 



 

项目南侧商业： 

 

项目西侧商业： 

 



 

项目北侧空地： 

 

项目楼体外立面： 

 



 

 



 

项目中心广场： 

 

项目内部图： 



 

 

 

八、四 S 分析 

优势： 

1、项目主体已完工，二次结构已基本完成，准现房； 



2、项目地理位置优越，位于杏花村镇繁华地段； 

3、项目楼栋分布合理，建筑风格为中式建筑风格，标杆性建筑； 

4、当时项目定位为中高端楼盘，市场口碑良好。 

劣势： 

1、开发商出事后，项目搁置时间长，之前未定案名，未做市场宣传，需要时间重新造势； 

2、项目东侧 3 栋楼为 2 梯 4 户，户型格局较差； 

3、项目北侧为小部分净地，净地往北为当地居民商业，未临街汾酒大道； 

4、项目西侧为新规划道路，道路较窄，出行不便； 

5、项目体量大，资金回拢慢，战线较长(预计 3-4 年去化)。 

机会： 

1、目前杏花村镇可售房源较少，市场较好； 

2、项目之前定位为酒厂职工住房，未对外销售，据了解目前汾酒集团加中汾职工约 2 万人，

可消化部分房源； 

3、据了解目前中汾酒厂为一期，后期总职工数量在 5 万人，目前每年新入职职工约 1000

人左右，市场前景较好； 

4、项目南侧为由杏花村镇政府投资建设的幼儿园、小学，目前主体已基本完工，预计投入

使用时间在 2020 年 9 月，改善教育配套资源，促进酒厂职工当地购房； 

5、据了解受酒厂影响，当地商业需求量较大，商业成交量较为可观，成交价在 6000-7000

元/㎡。 

威胁： 

1、市场客户群体受限，主要购房群为 80%酒厂职工，15%周边村民，5%乡镇居民； 

2、据了解南苑小区为目前杏花村镇最好的商品房，住户 1000 左右，其中酒厂职工占 90%，



现已全部交房入住，且距离酒厂近，该小区已消化部分酒厂职工； 

3、杏花村镇多以酒类销售为主，目前的教育配套及生活配套较为普通，暂时满足不了大部

分消费人群，导致部分购房群体选择汾阳市；（可在项目商业规划大型超市、餐饮、幼儿园

等） 

九、总结 

经 SWOT 分析，总结以下几点建议： 

1、定位建议，杏花村唯一“中式高端住宅”，为迎合前期“酒厂职工住房”声音，可将东

侧 3 栋住宅作为酒厂职工团购（约 200 套），剩余 9 栋面向市场； 

2、造势建议，时长约 2-3 个月 

a、前期准备，案名及 logo 定制，营销中心展示，房地产公司及建筑公司入驻； 

b、宣传物料准备，DM 单页、自媒体、户型图、鸟瞰图、围挡等文案及图片定稿； 

c、拓客准备，团队编制确定，方案制定（以团购、圈层为主）； 

3、价格建议，对比楼盘分析，建议价格在高于市场价 50-100 元/㎡ 

楼盘 价格 

柏汇首府 3200-3600 元/㎡ 

酒都小区 3100-3400 元/㎡ 

南苑小区（现房多层） 均 3600 元/㎡左右 

清熙凤凰园 3400-3800 元/㎡ 

建议价格：3500-3900 元/㎡ 

4、去化建议，采用“低开高走”形式，先在市场上形成销售氛围。团购房与市场房同步进

行，市场房由北至南依次开盘，根据销售进度及市场反应，做价格调整。 

2019 年 9 月 2 日 


