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第一部分  项目概况

 

一、宗地现状

1、地理位置

该项目位于安昌河堤（锦河花园二期旁）。

2、地块面积、周边情况

地块北临“梦竹园二期”，南临安昌河堤，西临 40 米规划景观道路，东临“梦竹园一期”；

用地面积：红线用地面积为 4707 平方米。 

此外本项目西侧规划中为约 3000 平方米市政绿化用地，南临安昌河堤为约 500 米宽

的安昌江江面,对本项目环境有很好的改善作用。                                                           

3、地块现状

该地不很平整，局部堆放有一些建筑材料。

二、周边的配套情况

A. 市政配套市政道路状况

本项目位于绵阳高新区和涪城区的交界，交通便利，距火车站 1 公里，距绵阳机场 8

公里。 

供水及雨污水排放：

本项目的污水、雨水可以直接接入市政管道。

燃气：

小区路边铺设有煤气管道，需根据所需负荷向燃气公司申请。

供电：

本项目周边已有变压器。未来生活用电需根据负荷向供电局申请。

通讯：

电信局会根据楼盘内负荷情况进行通讯基础设施的建设，开发商只须申报，无需额外

投资。

B、社区配套

周边主要配套：

教育                  
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                     中学                     小学

2 公里以内     火炬中学              东辰国际学校

3 公里以内     普明中学、外国语学校    外国语学校、高新区小学

医疗

1 公里以内     520 医院

2 公里以内     404 花园分院、美康医院

3 公里以内     富临医院、普明医院等

交通

本项目北侧有公交站台通往市区。

         

其它配套：

                 银行                         商业

1 公里以内  建设银行、农业银行、工商银行 各种类型的商铺

3 公里以内 各大商业银行网点              超市、商铺密集而繁华

 

配套部分小结：本项目位于城区，具有完善的交通、教育、医疗、商业、金融、休闲

娱乐配套，水、电气、通讯已进入项目或已至红线外，配套方面不需额外投入，是一块可

以立即开发的熟地。

 

第二部分  土地价款情况及付款安排

 

一、土地价款和情况

该宗土地于 2005 年 5 月 12 日在四川省绵阳市盈信拍卖有限公司举行的拍卖会上通

过拍卖依法取得。通过绵阳市国土资源调查规划所宗地面积界定通知第 090号该地权属面

积 4707.4 平方米，。加上佣金，契税，印花税，。  

     该宗土地已于 2005 年 5 月 17 日在绵阳市国土局土地矿产市场管理所签订了《国有土

地使用权成交确认书》（绵土交易（2005））第 87号和《国有土地使用权转让合同》

（绵国土转字（2005）第 24号）。

二、付款安排

根据《国有土地使用权转让合同》（绵国土转字（2005）第 24号），拍卖成交后一

周付成交总价款的 30%，一个月内到总价款的 90%，余款在产权证交付之日一次付清。

 

第三部分  规划要点分析

 

一、根据绵城规设[2005]059号文要求 



中国管理资源网  www.qg68.cn  www.296.cn

1、总用地面积：4974 平方米； 

2、建筑密度：≤35%；

3、容积率：≤2.1； 

4、建筑总面积 10445 平方米；

5、绿地率：≥30%；

6、建筑间距：按《绵阳市城市规划管理技术规定》新区标准执行；

7、停车泊位：按商业建筑面积每 1000 平方米设置 4个计算；                 按住宅总

户数的 50%计算；

二、规划条件分析

1、自然环境与周边状况：

本项目位于绵阳市高新区和涪城区交界，地块较平整，自然环境条件良好： 

项目北面和东面紧邻四川万向集团开发的“梦竹园”小区。

项目南面和西面临安昌江，景观很好，建筑设计应尽量采用较多朝向江面的户型。

2、交通状况：

地块靠近涪城区，交通较为便利，项目南面为河堤道路，地块西面为规划的的 40 米

的景观大道。

3、初步总体规划与建筑红线退让间距

a）西面 40 米规划道路，建筑需退道路边线 2.5 米；

b）南面河堤道路(不含绿化带)，建筑物需退红线 3 米；

c）北面“梦竹园”小区，建筑物需退红线 7 米；

d）东面“梦竹园”小区，建筑物需退红线 4.5 米。

三、综合经济技术指标                                            

项目名称            “湖滨映象”项目

项目规划总用地              4928M² 

容积率                     2.1

总建筑面积                  10445M²

建筑密度                  35.0%

住宅总建筑面积            9505M²

住宅总户数                  121户

商业面积                    940M²

汽车位总数                  42个

 

第五部分  高新区发展综述、房地产市场分析与项目市场定位

 

一、高新区城市发展综述与房地产市场分析
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（一）高新区城市发展综述

1、高新区行政区域与自然概况

绵阳高新区创建于 1992 年，是经国务院批准的国家级高新技术产业开发区。规划面

积 6.1 平方公里，控制面积 43 平方公里，人口约 7.6万。经过近 9 年的建设与发展，绵

阳高新区已经成为绵阳科技城发展高新技术产业和科技成果转化的基地、长虹进入世界

500强的主要基地，成为了绵阳的科技特区、外商投资中心、技术创新中心、体制创新中

心。 

绵阳高新区位于绵阳市区西端，距市中心 1 公里，距绵阳机场 8 公里，是绵阳最具区

位和环境优势的高新技术发展基地，成绵、成广高速公路和宝成铁路复线从区内穿过，道

路、交通、通讯条件优越，高速宽带信息网络覆盖率达 80%以上，具有以金融、保险、艺

术中心、体育中心、文化教育、医疗卫生为主体的健全的社会服务支撑体系。

2、高新区经济发展概况

绵阳高新区自创办至今，已累计完成固定资产投资 82.6亿元。综合开发面积达到 15

平方公里；引进项目 1084个，其中工业企业 418家，三资企业 27家，高新技术企业 62

个。在高新区区域范围内，累计实现工业产值 798亿元，技工贸总收入实现 621亿元，

高新技术企业总产值累计达到 753.8亿元，

为国家创税利 87.2亿元，出口创汇总额 6806万美元；工业产值和技工贸收入年平

均增长率达到 54.6%和 50.35%。仅 2000 年，全区实现工业产值 150亿元，技工贸收

入 133亿元，国内生产总值 44.36亿元，固定资产投资 10亿元，出口创汇 3460万美元。

全年新引进企业 127家，协议引资 75.2亿元，实现到位资金 21.6亿元。

（二）高新区房地产发展状况

1、高新区住宅市场发展状况

1.1.高新区商品房市场

A：高新区 2000-2004 年住宅市场供求情况

从绝对数量上来看，高新区住宅每年的成交量都不大。从增长幅度上来看，与绵阳市

属城区的总体水平相比，高新区住宅每年成交量的变化幅度很大。一方面是由于各期的基

数较小，即使变化的绝对数量不大，但是引起的变化幅度却不小。从产品类型来看，开发

企业主要开发多层住宅物业，基本上没有高层住宅物业。经过几年的发展，目前市场上已

经开始出现高层住宅物业和别墅物业。

B：高新区 2000-2004 年住宅价格走势

从总体的价格水平上看，高新区的商品房住宅价格位明显比市区低。从总体的价格走势看

高新区的商品房住宅价格呈现上升趋势。导致整体住宅价格上升的原因，一方面与全国整

体房产价格水平上升的原因相似；另一方面是由于产品的质素不断的提升能够维持房价达

到上升的水平。这一点可以从 2002 年后住宅的房价有较大上升的现象得到证实：2002
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年来高新区主力销售楼盘包括懋景青城、中华苑、梦竹苑、富临山庄、嘉和苑等，这几个

楼盘的产品素质均处于同区的高水平，带动楼价走强。

C：整体开发水平较低，成交总量和成交价格受个盘影响较大。

1.2.高新区商品房市场现状分析

A：房地产企业少，开发能力相对较弱

2003 年，高新区房地产开发公司 20余家，全年合计开发土地面积 20余万平方米，

占全市总开发土地面积的 8%。同时，高新区的房地产开发项目基本上由本市的房地产企

业进行开发，还没有实力强大的外来发展商进入该市场。因此高新区的房地产企业的整体

开发能力相对较弱。

B：高新区占绵阳市份额极小

从历年的数据看，高新区的商品房预售、成交量均处于绵阳市低水平。但 近几年的成

交总量与预售总量基本相当，可以认为高新区的商品房市场基本保持供求平衡。由于目前

高新区商品房市场的供求量少，因此个别楼盘的开发情况将极大地影响到区域整体的市场

发展水平，从而也大大增强了不确定因素对整体市场的影响。

C：住宅物业占高新区商品房市场的份额极大；同时，由于受城市发展空间和房地产

市场发展受现时的城市格局限制，楼盘集中分布在成绵路北面；因此，高新区内的市场竞

争主要体现为各楼盘之间的竞争。

住宅物业是高新区商品房市场的最主要产品，主要表现在住宅物业的预售量与成交量均占

据了高新区商品房预售、成交量的极大比例。尤其是成交量，每年的商品房成交量中，住

宅物业均占据了 85%以上的市场份额。表明高新区的商品房供求集中在住宅物业。

1.3.高新区典型楼盘

 

                       高新区近几年主要开发楼盘

 

项目名称   地理位置          发展商      均价（元╱平方米）   要销售时段

懋景青城 外国语学校东面     四川岷山集团          1350           2002至今

中华苑 长虹商贸中心对面   四川兴力达集团      1400           2003至今

富临山庄 外国语学校西面   四川富临集团       2000           2003至今

梦竹苑     双碑桥西面      四川万向投资集团    1450        2003至今

嘉和苑     富临医院对面      绵阳中房集团           1300       2002－2004

2、高新区住宅消费市场特点

2.1. 高新区住宅商品房以本区域消化和外来人员为主，买家组成包括：高新区大中型

企业职工、开发区技术人员、富裕村落村民、外地来绵人员等；上述消费群或是具备团购

能力，或是个人消费能力高。

2.2. 近年来，每年高新区有近一半的住宅商品房购买力外流。高新区买家在他区的年
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购买量等于甚至大于在本区的年消化量。

2.3. 从近期中介公司就该项目周边潜在消费群市场调研结果可见，大部分居民对目前

居住环境和居住条件感到不满意，并希望能通过购买商品房改善现有居住环境。

综上所述，现阶段在高新区进行住宅项目开发，关键在于解决如何提高产品综合质素，

通过概念先进、品质优异的产品供应，吸引既有消费者在为数不多的楼盘中选择自己的楼

盘，以阻止本地买家外流，吸引更多的外地客户购买。

3、高新区附近商铺市场发展状况

目前高新区附近商业主要分布在两个区域：一是以花园批发市场为中心的商业区，另一个

是以万向、三汇建材和汽贸为主的开发区商业中心。 花园批发市场为中心的商业区内集中

了绵阳主要小商品、家具、日用品等商品的批发。万向、三汇建材商业中心是绵阳市建材

的批发和零售的主要销售地。高新区汽车贸易是川西北汽贸的主要集散地。几个商业中心

均是一片购销两旺，欣欣向荣的景象。

结论：

A：一直以来，由于绵阳市偏向于把高新区定位为高新技术产业区，城市建设主要集

中在涪城区和游仙区，高新区的城市建设明显滞后于产业经济发展，产生了经济建设与城

市建设不同步的现象。

B：高新区房地产开发起步较晚，市场发育不成熟，住宅市场供应量和产品供应质素

较为滞后且与经济发展不同步，楼价不高，楼盘综合质素较低，缺乏指标性项目，目前全

区多层住宅售价约 1200元／m2。

C：高新区房地产发展处于较低水平，全区成交量和成交价格受个盘影响较大，精品

大盘的出现往往决定了年度的市场总体走势。说明精品大盘的出现可以较大程度的开发本

区的住宅消费潜力。

D：就高新区居民收入水平分析，高新区的住宅消费潜力一直没有得到应有的激发；

而近年来，每年高新区更有相当一部分的住宅消费力流向绵阳其他区域（尤其是市区）；

由于价格原因，每年高新区有近一半的住宅商品房被外地来绵的客户购买。

E：高新区的经济在绵阳市各区中举足轻重，其经济水平孕育着对房地产的巨大需求；

高新区的房地产业面临突破性发展的机遇。

二、高新区发展规划

高新区作为绵阳城区的重要组成部分，也是绵阳科技城发展的重点。2000 年 9 月 4

日，党中央、国务院作出了建设绵阳科技城的重大决策。目前，绵阳人民正按照国务院批

复的《绵阳科技城发展纲要》的要求，加速推进改革开放，力争到 2010 年把绵阳建设成

为具有中等发达国家水平的百万人口现代化城市；全市国内生产总值（GDP）在 2004 年

的基础上翻一番，突破 900亿元，人均GDP达到 16000元以上，财政收入过百亿大关。

城镇居民人均可支配收入突破 10000元，农民人均纯收入突破 4500元。
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高新区发展定位为“适宜创业居住的绵阳西部城区”，将成为绵阳西部的经济、科技、

文化、教育、医疗、信息、交通中心，成为提高绵阳中心城市辐射力的战略性结合点。

为适应高新区新的发展定位的要求，绵阳市政府和高新区政府近年来已加大对高新区

城市建设的投资力度，并将在今后几年内对高新区的基础设施建设、空间优化整合、区域

环境整治等方面继续投入。

三、项目定位

（一）SWOT 分析

1、优势

A：就高新区市场整体开发情况来看，本项目具有一定的规模优势，易于项目品牌的

塑造。

B：项目紧邻安昌江河堤，地处高新区与涪城区交界，相比高新区其他在售或在建项

目，具有较好的自然资源。

C：邻近范围内缺少直接竞争性楼盘，有一定的市场空白点。

D：周边生活配套设施齐全，居住和商业气氛浓厚。

2、劣势

A：高新区整体房地产发育不成熟，历年来房地产投资和成交情况均不活跃，区域内

购房气氛欠缺。

B：高新区整体生活设施不上档次。

C：公司企业品牌及房地产开发水平相比绵阳知名开发商具有一定的劣势。

3、机会

A：随着高新区各项发展规划的实施，高新区城市建设将得到较大的改观，区域居住

环境及生活气氛得到改善，区内购买力将得到激发。

B：高新区由于价格原因住宅消费市场潜力较大，外来住宅消费需求将得到更大的开

发。

C：高新区经济综合实力将得到进一步提升，区内居民购买力将同步增长。

4、威胁

A：区域发展必将引起新一轮房地产市场竞争。

B：区内房地产市场的进一步发展和成熟，及其区域条件的优势，将继续对高新区市

场带来压力。

（二）目标客户定位

结合本项目自身特点（地处高新区，紧靠涪城区，临安昌江等）具备与高新区其他房

地产项目竞争的基础，同时考虑到因工作关系在本项目购房和外地客户购房，因此本项目

拟将目标客户定位在“在高新区工作、居住的长期居民”、“在高新区工作的外地人”和“外地

客户”这三类人群中。
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A：在高新区工作、居住的长期居民和原居民

高新区已经成为绵阳科技城发展高新技术产业和科技成果转化的基地、长虹进入世界

500强的主要基地，成为了绵阳的科技特区、外商投资中心、技术创新中心、体制创新中

心。 企业单位众多，这些企业员工及其家属长期在高新区居住，人数众多，福利分房时期

已经过去，职工宿舍不能满足他们及家属的住房需求。许多人有改善居住环境的需求。

由于高新区外向型经济突出，许多工厂企业纷纷落户该区，购置村地建厂房，令当地

村民每年的股金收入十分丰厚。随着村民的经济收入不断提高，改善居住条件、为下一代

提供更好的教育和文化环境氛围而进城购房居住的村民会越来越普遍。

该类目标客户群地域情结较重，且具有较强的购买力，购房意向以具小区环境、产品

品质较优、楼盘品牌影响力较强、户均面积较大的产品为主。

B：在高新区工作的外地人

高新区各个企业每年均会通过社会招聘或毕业分配等途径吸纳各类各层次外来的员工、

高技术人员和管理人员，该类人群具有薪金高、福利待遇好的特点。该类人群由于是外来

人口须在本地置业落户，没有对区域选择偏执的爱好，且事业处于上升期，若邻近工作地

点能有优质物业，相信能吸引其购房。

同时，开发区有不少外来企业为员工提供购房福利，如中力电子公司购下成单元的住

宅，然后让员工以低息或无息贷款购买这些商品房。

该类人群购房重社区文化、重品质品牌、以消化中小面积为主。

C：外地客户

随着绵阳近 20 的发展，绵阳先后被命名为全国创建文明城市工作先进城市、造林绿

化十佳城市、园林绿化先进城市、联合国改善人居环境示范城市、国家卫生城市、国家环

境保护模范城市、中国优秀旅游城市。越来越多的外地客户把绵阳作为安居乐业的首选之

地，据绵阳市房管局不完全统计，外地客户在绵阳购买商品房已经超过了 40％，并且呈逐

年上升趋势。

（三）项目定位

绵阳是中国西部人居环境最优的居住区；该项目又位于绵阳最美的安昌江岸。应该把

项目建设成高新区的中高档楼盘。

（四）产品定位

1、住宅整体户型配比和价格

面积      面积比例     套数   预计价格（毛坯房）  总价范围     总面积(M2)

80－110M2     56%      91       1350元/M2     10- 16万      5855

120－130M2     35%        30          1500元/M2      17- 20万      3650

2、商业面积 940 平方米，价格建议：￥2600元/M2

3、车位价格建议：￥3－4万元/个
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第五部分  项目发展计划

 

一、竣工目标

开工时间为：2005 年 7 月，于 2005 年 10 月主体封顶，竣工日期为 2006 年 2 月。

施工周期 8个月。

二、项目发展主要节点　

序号 内容                  时间      开始时间     结束时间

1    产品定位及概念设计研究10           2005.05.12      2005.05.22

2    方案、扩初及报建         38          2005.05.22      2005.06.30

3    施工图设计               22           2005.05.28      2005.06.20

4    基础                   30           2005.07.01      2005.08.01

5    主体                   65           2005.08.01      2005.10.05

9    开盘销售                               2005.10.01      2006.04.30

6    装饰及配套                         2005.10.05      2006.02.28

7    竣工                         2005.02.28

10    入伙                             2005.03.15

 

第六部分项目静态投资估算

 

（

一、项目总投资

  

二、预计总销售收入

三、利润

四、税务分析

 

第七部分  项目综合评价

 

A：本项目所在区域经济发达，企业密集，商业成熟，消费潜力巨大；

B：项目周边市政、生活配套齐全，生活便利；

C：目前高新区房地产市场发展水平较低，产品素质不高，本项目位置独特，环境优

美，竞争优势十分明显；

D：本项目楼面土地全成本为，属于较低水平，抗风险能力较强；
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E：法律手续清晰，交易风险较低；

F：财务测算指标达到要求，盈利能力可观。

 

综上所述，本项目可行！

 

绵阳市金佳房地产开发有限责任公司

“湖滨映象”项目部

二○○五年五月二十三日

 


