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阿利坦?银河湾  

— — 前 期 策 划 报 告 ( 初 稿 )  

1、项目概况  

1 .1项目区位 :  

本地块位于通辽新城区最南端，河北路以南，面临辽河水上公园，北侧是

政府大楼，是通辽市的政治文化中心区，在区域内也是距离老城区最近的

一个项目位置。四至分别为 :东至与鑫国地产开发的鑫水湾，西至彩虹桥

下的市政公园，南临辽河大坝，北靠政府办公区。  

1 .2规划指标 :  

本地块占地约170 亩，为商住两用的土地性质，目标规划建成住宅约40 

万平左右，公建  3~5 万平左右，停车场  20  万平左右。  

容积率 : , 2 .5  

建筑密度 : , 30% 

绿地率 : , 35% 

限高 : ,100米  
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1 .3项目现状 :  

项目现状为净地，无拆迁压力，便于工程计划及进度安排 ;没有做到三通

一平，北侧从河北路退出40米做市政绿化带，项目地块未来将被市政路

和大坝包围，同时也会被市政公园和绿化带包裹 ;地块呈东西条形带分布

，不规则，狭窄和多棱角会影响使用效率，可能对出房率有一定影响，同

时地势较低，与河坝落差约为5~6米，为使底层能有广阔的视野需要抬

高举架，或做其它设计处理，应有合理计划，否则会导致成本增加。  

2、市场分析  

2 .1区情分析 (现状市场分析 )  

a.周边项目进展  

项目北侧是巴音孟克，整体在前期准备阶段 ;水域蓝湾正在进行三、四期

建设 ;美瑞龙源建设到七八层 ;河畔花园施工进度是多层进入装修施工阶段

，小高层接近封顶。  

b.周边配套情况 :  

购物 :目前没有大型超市及菜市场，最近的在水域蓝湾附近的门市。  

学校 :通辽四中、一中北区，无小学。  

文体 :暂时没有健身及娱乐场所。  
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银行 :水域蓝湾南门建设银行  

邮政 :无  



宾馆 :天元大酒店  

医院 :无  

结论 :项目周边目前配套不成熟，只能保证基本日常生活需求，但前景看

好，在政府大楼搬迁以来，河北新城地区得到迅速发展，再加上行政力度

，各个圈地的开发商都被要求年内全部开工，同时其它在建项目也陆续交

工入住，所以势必会在一定时期内得到配套不足的弥补。  

c .周边交通状况 :  

,  

交通情况良好，新城区已通公共汽车，项目位置在区域的最南端，也是距

离老城区最近的位置，两侧就是辽河东西大桥 ;  ,  

其次目前的消费群体很多都具备私家车，所以整体的交通情况良好。  

d.周边人文环境 :  

地块在一个大的政治文化中心区，在人文环境上绝对是处于有利位置的，

而且周边有一部分居住人群也会是在行政事业单位工作的公务人员及家属

等，因此在这点上项目具有优势。  

2 .2项目SWOT分析  

a.优势分析 (S ) :  

,  

本项目位于行政辐射地区，北靠市政府办公区，南临辽河水公园等，地段

优势非常显著 ;  
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,  

项目体量较大，可以形成规模效应，有利于降低开发成本，并且可以从社

区配套上弥补设施不完善的弊端 ;  ,  

地块处于未来城市核心景观带上，坐北朝南，实现了辽河水上公园景观最

大化，自然环境、景观条件的优势极为显著。  b.劣势分析 (W ) :  

,  

项目地块不规则，同时与大坝落差很大，不利于小区内部景观与辽河水上

景观互动，给规划设计造成难度 ;  ,  

周边生活配套不完善，应把握开发进度，有序安排进程 ;  

,  

虽然通辽地区经济发展很快，但整体价格偏低，需要一定的时间才能使房

价达到预期，因此可能存在销售周期和资金回收期较长

的劣势 ;  

,  

本单位第一次大规模实施开发项目，品牌知名度尚且没有建立，运作团队

不成熟。  

c .机会分析 (O ) :  

,  

整个地区消费者对住房的理念加强，有意识迅速提高生活品质，尤其是实

力及社会分化上层的消费群体 ;  

,  

近年来全国房地产市场都呈现火爆局面，即使从去年开始国家的打击和调

控力度加大，但已经形成的高房价很难回落，与我们三

四线城市形成显著对比 ;  



,  

区域内缺乏高档次，高品质产品供应，而且与辽河水上公园如此紧密联系

的项目就此一处 ;  



,  

随着本地区产业结构的调整，以及沈通和京通高铁近年开始修建，通辽将

成为东北地区的物流节点城市，会大大提高与区域中心

城市的联系。  

d.威胁分析 (T ) :  

,  

项目存在的劣势都将是项目存在的风险问题，如 :产品定位的准确度、设

计风险、投资风险、销售风险、施工风险等 ;  
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,  

目前区域内供应市场火爆，整体开发量增长速度很快，土地储备量也很大

，周边楼盘从下一年都进入建设和发售期 ;  ,  

本次国家调控属于长期政策，同时银行信贷政策越来越紧缩 ;  

,  

越来越多的大品牌发展商进驻通辽，而且本土开发商竞争也会日趋激烈。  

2 .3市场供求分析  通 辽 市 近 年 建 筑 工 程 批 建 走 势

300

随着住宅商品化的发展，加快了通辽房地产开发

250企业的建设步伐，带动了二、三产业的经济效益和一

大批消费群体。  2 0 0

2010年下半年通辽市房地产的批准预售量预计将

150会超过50万平方米，供应结构将发生较大变化。房地



建设总量

产市场宏观政策将继续落实和强化，市场的调控效果 1 0 0 住 房 建 设 量

将进一步显现。货币、信贷等金融政策从紧，房地产

50业各项指标增速将会放缓。密切关注宏观市场形势。

通胀压力何时缓解、滞胀阴影能否消除 ;从紧的货币 0

2004年2005年2006年2007年2008年政策如何演变，美元贬值趋势会否逆转，都是今

年市

场中的不确定因素。  
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但本地区整体房地产业还处于初始阶段，市场刚性需求量充足，只要把握

项目的品质及细节来打造产品，区域内有很大的市场空间。  

a.商业市场供求  

近几年，商业状况随着市场环境、周边设施配套的改善逐渐呈现良好，老

城区中心地段商铺出租率较高。而河北新区的项目商铺的出租出售率相对

较低，这导致多数商铺以不同方式空置，加剧投资行为的同时，抑制区域

商业贸易环境的形成。  

因此通辽商业地产市场现状是 :一个是供求双方存在一定需求错位，造成

供求关系失衡 ;另外有一个比较明显的现象是小户型渐显现。从供应来说

会继续放量，从图表可知商业交易量自3月份大幅回落之后，正在趋于平

稳，并有缓慢增加，符合整个市场的导向性，整体市场显现正常态势。  
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新老城区住宅均价走势图b.住宅市场供求 

4000据调查，80-120平米占到市场需求的70%以上，中大户型需

3500求占据市场主导。住宅总体均价在3200元左右。 

3000户型面积分析:区域内各项目产品主要以适中户型为主，中等

2500户型主要集中在87-95?之间，偏大户型主要集中在115-

141?之新城区2000老城区间。 

1500

价格分析 :区域内各项目多层住宅均价主要在每平米2000元 1 0 0 0 至3000元

区段，小高层及高层均价主要在每平米3000元至4300 5 0 0 元区段。  0

2006年2007年2008年2009年2010年客群分析:区域内以主城区外迁客群为主，其中都有一定

比例投资客与换房族。 
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2009年12月至2010年8月房屋销售合同登记情况-套数30002754

2500

2000

套数15001276

1000787732689



500

0

12月-4月5月6月7月8月

2009年12月至2010年8月房屋销售合同登记情况-面积3 0 0 0 0 0264032

250000

200000

150000120599建筑面积

10000072242671306316450000

0

12月 -4月5月6月7月8月
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下表是通辽市新老城区近期地产项目名称、体积、均价、低价、高价、现

状、经济技术指标等，作为参考。  

总建筑项目名销售进度总用地面主力户型容积绿化类型  起价  均价  高价  

面积 (万风格  售楼电话  称  (%)  积 (万? )  ( ? )  率  率 (%)  ? )  

华申时高层  住2730 住3020 住3680 售完  7 .3  2 .28  80-130 3 .19  24 

现代  2899388 代广场  小高层  商3800 商4500 商5800 商44 .71  

多层  多2670 多3880 多4300 红星  高层  高层  高层  高层  70  45  30 

110-130 1 .4  35  现代  8222222 新城  小高层  未定  未定  未定  

多层  河畔  多2000多2400多2900高层  60  52 33 .4  80-130 1 .56  35  

现代  6335888 花园  高2100 高2680 高3000 小高层  

洋房  洋2400洋3000洋3500碧桂园  81 .2  60 .9  60 .9  89-135 1  36 

西班牙  8999998 别墅  别4300 别5050 别5500 

水域  多层  2200 2610 3180 50 38 .25  32 .14 90-120 1 .3  40  中式  

6349006 蓝湾  高层  



水岸  现代  多层  2518 2810 3050 售完  31  43 .4  81-123 1 .4  40 .2  

8222222 春城  简约派  美瑞  荷兰  高层  2680 3200 3800 35 28 .96 

8 .04  110、130 3 .6  42  8658333 龙源  风格派  阿卡  多层  

欧式法8439999 2600 3150 3600 10 二期12 二期5 .5  107-129 

3 .24  40  迪亚  高层  国古典  8439666 翰博  底商  3300 3800 4200 60 

16 .48 5 .6  120-130 2 .5  47  现代  6349999 一品  高层  

注 :多—多层住宅，住—住宅套型，商—商业套型，洋—花园洋房，别—别墅。  
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c .区域竞争对手分析  

美瑞龙源  

发展商 :通辽恒辉房地产开发有限公司  

位  置 :通辽新城区新市政府西侧，西邻胜利北

路、东临市政府公园。  

规  模 :占地面积8 .04万平，总建筑面积28 .96

万平，由14栋高层住宅、1栋五星级大酒店、2

个写字楼、1个公寓和2个会所构成。  



起  价 : 2500元/平方米  

均  价 : 2900元/平方米  

销售情况 :已售出三分之一  

社区配套 :特设超大型超市、商业街、中央喷泉

广场、水上休息凉亭、生态健身广场、社区周围

有市府公园、市府广场  

综合分析 :小区占据较好地段，目前新城区纯高

层住宅，景观设计与住宅外观较好，但入市价格

较贵，对于销售不利。  
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水域蓝湾  

发展商 :通辽笔克置业有限公司  

位  置 :青龙山大街以南库伦路以西  



规  模 :小区共分为A\B\C\D\E五个组团，占地

32 .14万平，总建筑面积38 .25万平。首期开发

建设的B组团占地面积6 .83万平，共计建造多

层住宅12栋，小高层2栋，公建7栋，建筑面

积近9万平。  

起  价 : 2210元/平方米  

最高价 : 3280元/平方米  

均  价 : 2610元/平方米  

销售情况 :一期二期清盘，三期四期销售一半  

社区配套 :配有中国建设银行网点，商业设施，

幼儿园等。  

综合分析 :小区建筑面积及占地较大，物业类别

多样，入市价格合理，但物业管理存在较大缺陷。  
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碧桂园  



发展商 :碧桂园控股  

位  置 :通辽市经济技术开发区哲里木大桥桥北  

规  模 :占地及建筑面积为60 .9万平，有"辽河

旭日"和"塞上春色"两大组团，产品涵盖双拼美

墅、联体美墅、多层洋房。  

起  价 : 2400元/平方米  

均  价 : 3000元/平方米  

销售情况 :多层基本售完，别墅售出一半。  

社区配套 :通辽首家五星级标准酒店、业主俱乐

部、风情商业街、学校等大型城市级配套。  

综合分析 :小区内部环境较好，售价相对较高。

拥有深厚的财力和品牌影响力。  
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希望•红星新城  

发展商 :希望房地产开发有限公司  

位  置 :红胜大街与平安路交汇处  

规  模 :占地面积17万平，总建筑面积38万平，

分两期开发。  

起  价 : 2670元/平方米  

均  价 : 3880元/平方米  

销售情况 :已销售三分之二  

社区配套 :项目周边教育资源较好，西200米为

五中，南300米为七中。  

综合分析 :本土品牌认可度较高，品质与质量良



好，区位优势不显著，物业有较强信誉度。  
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阿卡迪亚  

发展商 :通辽市天蒙房地产有限责任公司  

位  置 :西拉木伦大街与东顺路交汇东50米  

规  模 :占地面积10 .5万平，总建筑面积18万

平。  

起  价 : 2600元/平方米  

均  价 : 3150元/平方米  

最高价 : 3600元/平方米  

销售情况 :一期清盘，二期10%。  



社区配套 :东郊小学、邮政银行、移动营业厅等，
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