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本体分析|地块位置 
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包头市分为五大城区，昆区是包头市人口占比最多，经济产业发展最好，教育条件最优的城区；昆区房地产板块分为中心
板块、昆南板块和昆北板块，前十年热点在昆南板块，近五年热点在昆北板块，现昆南和中心城区已无住宅用地，昆北板
块上风上水已成为全城宜居之地。本项目地块占据城市四条主轴线（城市快速道—复兴大街、民族东路、阿尔丁大街、兵
工路），得天独厚的地理位置，交通便利，为居民改善用地，客户基数较大，生活基础配套完善。 

项目位置 
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本体分析|宗地概况 

宗地隶属于包头市昆区，位于民族东路与兵工路西段交叉口西北角，周边自然环境优越，居住氛围优异。 

 宗地隶属包头市昆区，地块位于民族东路与兵

工路西段交叉口西北角。 

 项目总用地面积为731亩，净用地面积527亩，

其中A地块净用地85亩，B地块净用地220亩，C

地块净用地222亩（首次开发95亩，建面14.55

万平），容积率2.3。 

 路网发达，交通成熟畅达，周边自然环境优越，

居住氛围优异 

 该项目地处包头市昆北优质地段，东侧是美德

亨大型商业区和保利云上项目，东南方向是锦

尚国际楼盘，南侧富力华庭商住小区，以及新

建的包头市重点小学钢三小分校，西侧是包钢

疗养院，世茂云锦和重点中学29中，项目计划

分三期滚动式开发。 

京藏高速6KM 

保利云上 

锦枫华 

世茂云锦 

富力华庭 

锦尚国际 

A地
块 

C地
块 

凤凰台 

B地
块 
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包头市昆都仑区民族东路以西地块 

（首次开发95亩，用地面积6.33万㎡ ，建面14.55万平）为R2类住宅用地 

项目位置 

行政隶属 包头市昆都仑区 

地块地段 
昆区北沙梁路以南、兵工路以北、昆北东路以东、民族 

东路以西； 

地块设计条件（详见地块相关规划文件） 

用地面积 63258.76 容积率 2.3 计容建面 145495㎡ 

建筑密度 30% 绿化率 35% 
建筑限高/限

低 
       80m 

用地性质 
居住用地城镇住

宅用地 
土地权属 国有建设用地 

备注 

土地挂牌价格约370万/亩；预计土地款总计：3.52万元；土地保证金0.7亿元； 

包头市昆都仑区机关事务服务中心与内蒙古信安房地产已经签订团购协议，预计

团购房约600套；团购价格7200元，内预计回款5.55亿元。 

地块退线 
1、按规范执行； 
2、符合建设部门的相关要求。 

本体分析|用地条件 
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本体分析|辅助条件 

 包头市 服务中心与内蒙

房地产已经签订团购协议，预计职工团购房约600

套；团购价格7200元，预计总货值约合5.6亿； 

 内蒙古信安房地产约定在2024年进行开发。 

 项目地块周边居住环境和空气环境较好，整体居

住氛围浓厚，高档住宅小区居多；交通便捷道路

四通八达，出门直达城市快速路全城畅达，往北

两公里上京藏高速快速出城；周边全龄化教育完

善且名校林立；所以区域成为刚需客户置业首选。 
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本体分析|地块四至 

• 地块现状：地块内部已平整，场地内有部分垃圾和树木，随时可完成清理。 

• 项目四至：昆区北沙梁路以南、兵工路以北、昆北东路以东、民族东路以西。 

南侧临兵工路 

地块东侧民族东路 

首期开发C地
块南侧95亩 

地块西侧阿尔丁大街 

地块北侧复兴大街 
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本体分析|地块现状 

地块内部少量树木和电杆 地块西侧紧邻还在施工的幼儿园围挡 地块地界内有未拆完的附着物  

 

地块中有多桩电杆 
地块西侧紧邻还在施工的幼儿园围挡 首期开发地块已平整 



第二部分 

• 土地市场 

• 整体市场 

• 区域市场 

• 市场研判 
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第二部分 
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土地市场|成交情况 

 从近年区域供应来看，昆南、青山区属于传统市区，发展饱和土地供应有限，供应主要集中在九原区、东河区（北梁新区）及昆北区域。 

 2019年至今，包头市土地成交54宗（住宅用地），宗地面积285万㎡，其中昆区共计8宗，总建面118万㎡，占全市土地成交19%； 

 包头自2020年后土地供求大幅下滑，18-19年加大新都市及东河北梁新区板块发展力度，土地集中供应，此后供应再度缩减，近5年包头年

均供应在57万方，整体供应节制有序；20年昆北集中供地，品牌开发商纷纷入驻，目前均处于去库存阶段，房企在核心区域补货意愿增

强。 

数据来源：土地信息网 
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土地市场|地块分布 

富力
华庭 锦尚国际

锦天下 

吾悦 
桃李郡 

世茂云
锦一期 

世茂云
锦二期 

世茂云锦 
基本情况：一期地块成交时间2019年11
月8日，地上建面22.3万平，楼面价：
2399元/平。二期地块成交时间2020年10
月12日，地上建面17.03万平，楼面价
2432元/平。 
销售情况：2020年7月开盘，均价7736
元/平。 

吾悦桃李郡 

基本情况：地块成交时间2020年5月14日，
地上建面11.12万平，容积率住宅2.2商业2.3，
楼面价2696元/平。 

销售情况：2020年9月开盘，均价7700元/平。 

锦尚国际-锦天下 

基本情况：容积率2至2.5，楼面价
1221元/平（土地获取时间2012年）。 

销售情况：2020年6月开盘，均价
8329元/平。 

富力华庭 
基本情况：一期地块成交时间2017
年2月24日，地上建面12.2万平，楼
面价：1669元/平。二期地块成交时
间2018年11月6日，地上建面8.92万
平，楼面价：2466元/平。 
销售情况：2017年8月开盘，一期基
本去化完成，均价8874元/平。 

锦尚国际
一至四期 

方兴 
凤凰台 

中海望
京府 

凤凰台 
基本情况：地块成交时间2019
年4月20日，地上建面16.9万平，
楼面价：2004元/平。 
销售情况：2020年6月开盘，
均价7714元/平。 

中海望京府 
基本情况：地块成交时间2020
年4月3日，地上建面18.25万平，
楼面价：2923元/平。 
销售情况：2020年10月开盘，
均价8719元/平。 

保利云上 

保利云上 

基本情况：地块成交时间2021年3

月23日，建面19.86万平，容积率住
宅2.0，楼面价3018元/平。 

销售情况：2021年12月开盘，均价
8200元/平。 

目标
地块 

用地性质 住宅 用地面积 95亩 

容积率 2.3 预计单价 370万/亩 

拿地时间 待定 限高 80米 

北方华安置业 

基本情况：容积率2至2.5，楼面价
3000元/平（土地获取时间2023年7

月）。 

销售情况：预计2024年开工并销售。 
待开发 



土地市场|昆北市场 

 区域内主力销售项目均为2019、2020年拿地，成交地价区间320-448万/亩（剔除均和.金宸府），成交楼面价区间

2041-3018元/㎡； 

 目标地块建筑面积约14.55万㎡，容积率2.3，拿地价约370万/亩，楼面价预计约2416元/㎡，较相邻地块（吾悦.桃

李郡）下跌约10.12%。 
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序号 用地性质 区县 出让方式 
宗地面积 

（万平） 
容积率 

总建面 

（万平） 
成交总价 

（万元） 
成交单价 

（万元/亩） 
成交楼面价
（元/平） 

年份 地块编号 项目名称 

1 住宅 昆区 挂牌 6.35  2 12.70  33724  355 2655  2023 [2023]035 待定 

2 住宅 昆区 挂牌 2.60  2.5 6.49  35620  913 5485  2021 [2021]1703 均和·金宸府 

3 住宅 昆区 挂牌 9.04  2 18.08  54555  401 3018  2021 [2021]201 保利云上 

4 住宅 昆区 挂牌 7.40  2 14.81  41414  373 2797  2020 [2020]013 世茂云锦 

5 住宅 昆区 挂牌 4.85  2.3 11.15  29966  410 2688  2020 [2020]007 吾悦桃李郡 

6 住宅 昆区 挂牌 7.94  2.3 18.25  53351  448 2923  2020 [2020]404 中海望京府 

7 住宅 昆区 挂牌 11.15  2 22.30  53495  320 2399  2019 [2019]1801 世茂云锦 

8 住宅 昆区 挂牌 5.77  2.5 14.42  29431  338 2041  2019 [2019]201 方兴凤凰台 

合计： 55.09  118.20  331556  

数据来源：土地信息网 



包头市场|量价情况 

2020-2022年受疫情影响包头市销售市场持续下行，市场容量逐年递减， 

22年市场容量环比缩水68%， 供应面积环比减少91%，全市成交均价较2021年下降4%， 

整体市场仍处于去库存阶段； 

备注：数据来源于市调口径 
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供应面积（万㎡） 22.59 3.95 20.47 5.68 39.87 27.08 68.34 40.34 52.45 24.42 32.34 29.74 8.57 5.89 22.69 37.1 2.9 17.18 23.62 19.4 15.66 27.52 4.53 0 0 0 0 4.3 0 0.88 10.9 0.43 0.48 0 0 0 
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成交均价（元/㎡） 7788 7829 7441 7462 7842 7826 7858 7983 7723 7821 7532 7763 8103 7985 8027 8016 7999 6703 7450 7345 7079 7047 7321 7156 6804 6906 7065 7296 7378 7368 7550 9946 7218 7234 6908 8183 
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包头市2020-2022年量价走势分析图 

供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交均价（元/㎡） 成交金额（亿元） 

20年市场容量213.8亿元 21年市场容量147.2亿元 22年市场容量45.7亿元 
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包头市场|成交分析 

 2020-2022年受疫情影响包头市销售市场持续下行，市场容量逐年递减，23年在积压需求集中释放以及前期政策效果显现等因素带动下，

市场活跃度提升，特别是2-3月出现“小阳春”行情，但随着前期积压需求基本释放完毕，购房者置业情绪快速下滑，房地产政策力度不

及预期，但整体表现较2022年有明显提升。2023年全市累计成交12070套，对比去年5222套，环比上涨131%，成交金额环比上涨106%；

目前整体市场依然处于去库存阶段。 

 包头市五区目前呈现销售两极分化，以昆区及九原区作为主销区域占比全市销量61%，其中九原区保利、中冶、万科、远洲等各大

开发商竞争激烈，通过增加附加值及以价换量手段相互博弈。昆区以昆北作为销售主战场，保利云上项目独树一帜量价齐升整体去化

较快，中海望京府和方兴凤凰台已售罄；世茂云锦、锦枫华因口碑及品牌影响销售较为缓慢。刚需产品需求旺盛，市场空白机会明显。 

备注：数据来源于市调口径和房地产协会，截至2023年12月31日 15 
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区域市场|销存情况 

16 

本案所处昆都仑区域昆北板块，截至目前区域内去化6655套，潜在剩余货量1763套， 

保利云上 

104-149㎡ 

二至三居 

均价8500元/㎡ 

锦尚国际
三期 

世茂云锦 

中海望京府 

方兴凤凰台 
v 

v 

1km 

世茂云锦 
97-138㎡三至

四居精装 
均价7200元/㎡ 

锦尚国际三期
60-172㎡ 

均价7200元/㎡ 

方兴凤凰台 
88-143㎡二至

四居现房 
均价7300元/㎡ 

中海望京府 
87-199㎡二至

四居现房 
均价8400元/㎡ 

v 

v 

v 

项目 
销售均价（

元/㎡） 
总套数 已售套数 

23年销售
套数 

剩余套数 状态 销售政策 

保利云上 7828 1330 1127 577 203 期房 
渠道3.5%，成交送3-4万车位抵用券

+2万仓储券，老带新1-2万 

方兴凤凰台 7300 1162 1153 166 9 现房 
渠道3.5%，成交送5.6万车位抵用券
、2万储藏室，万元家电套装； 

世茂云锦 7200 1824 1386 212 438 期/现房 
特价房6900元/㎡成交加一万送车位

一个，赠送2万家电礼包； 

中海望京府 8400 1376 1376 26 0 现房 —— 

锦天下 7800 1457 1399 37 58 现房 老带新，新老业主各2年物业费 

锦枫华 7200 1269 214 214 1055 期房 
2023年3月入市，老带新/全民8000

元 

合计 —— 8418 6655 1232 1763 —— —— 

备注：数据来源于市调口径和房地产协会，截至2023年12月31日 



区域市场|主力竞品销存结构 
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根据产品结构去化情况进行分析 

区域内库存产品结构以140及以上大面积产品为主，90-120㎡刚需及刚改客户需求量较大 

主要竞品 
90㎡以下（两居） 90-110㎡（两居/三居） 110-120㎡（三居） 120-140㎡（三居） 140㎡以上（终改户型） 

均价 23年去化 累计去化 取证存量 均价 23年去化 累计去化 取证存量 均价 23年去化 累计去化 取证存量 均价 23年去化 累计去化 取证存量 均价 23年去化 累计去化 取证存量 

/面积 （元/㎡） （套） （套） （套） （元/㎡） （套） （套） （套） （元/㎡） （套） （套） （套） （元/㎡） （套） （套） （套） （元/㎡） （套） （套） （套） 

保利云上 7213 98 201 0 7529 64 201 0 8212 122 266 19 8325 293 459 184 

方兴凤凰台 7580 1 204 0 7250 1 202 0 7900 53 274 0 7769 91 410 0 7830 20 63 9 

世贸云锦 7120 88 526 100 7020 83 360 47 7300 41 500 291 

中海望京府 7890 0 258 0 8340 6 456 0 8120 8 524 0 8580 12 138 0 

锦天下 8554 0 24 0 9857 14 609 3 9249 23 766 55 

锦枫华 7657 29 29 411 7412 157 157 445 7285 28 28 199 

合计 - 30 515 411 - 193 1385 100 - 200 835 47 - 433 2466 758 - 376 1454 447 

备注：数据来源于市调口径和房地产协会，截至2023年12月31日 



区域市场研判 

随着头部房企在目标区域内布局，昆北已成为客户置业热点区域，区域市场整体存量不足，且部分房企因交房

及其他负面影响，基本处于滞销状态，导致市场需求增加，匹配需求的供应不足将继续提升。 

 

【本案机会点】 

1、目前包头整体市场以去库存为主，2023年因疫情放开及房交会、信贷等利好政策加持，整体销售形势向好。 

2、区域市场整体存量不足，已形成市场空白点, 应抓住市场转变机遇提前布局。 

3、区域内目前在售项目以商品房为主，主力产品100-130㎡高层、小高层及少量150㎡以上的洋房类产品； 

毛坯高层7600元/㎡左右，毛坯小高8200元/㎡；精装高层8400元/㎡，精装小高8700元/㎡；洋房9000-9500元/㎡。 

4、区域项目多注重自身全生命周期配套的规划及打造，客户体验营销的认知度越来越高。 

5、通过新项目面市，使流失客户重新聚焦昆北区域，同时根据周边项目销售情况构建最优产品，使项目迅速作为标杆立

势。 18 



第三部分 

• 项目定位 

• 产品建议 
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项目定位|客群定位 

项目客群来源以青山、昆区中高端客群为主，郊区及周边旗县刚需客户为辅， 

客群定位以刚需、刚改为主。 

20 

① 改善类：项目在吸收地缘改善的同时，昆区和青山北区改善性需求的吸纳

性更为明显；主力客户以工作稳定、中高收入的国企员工及具备一定经济实

力的个体老板及私企高层；对生活品质及区域环境有一定的需求 

② 刚需类：以地缘性刚性需求为主，追求产品性价比；主要为国企、私企员
工、个体及周旗县客户，对昆区存在一定区域情怀，但整体总价接受度有限 

③ 本案定位：改善型品质住区，强调生活的品质感与舒适性，利用区位优

势，在吸纳昆区改善的同时，实现对青山改善客户的拓展。 



产品建议|产品及户型配比 

21 

    产品定位描述：洋房+小高层+高层组合型品质社区 

 数据指标：用地面积6.33万 ㎡，容积率2.3，建面约14.55万㎡。 

 户型配比：100-120㎡三居占比44%，125㎡三居占比25%，130㎡四居占比20%，140㎡四居占比11%。 

 价格建议：高层毛坯7600元/㎡左右，小高层8200元/㎡；整体均价8000元/㎡。 

 去化速度：51#地块首开95亩，预计1060套（待定），预计整体去化周期为1.5年（配合团购、渠道及代理分销）。 

经
济
技
术
指
标 



产品建议|户型建议 

22 

126+108连廊户型平面图 143户型平面图 130户型平面图 



产品建议|规划条件 

23 



第四部分 

• 资金预算 

• 项目计划 

• 利润测算 

24 



资金计划 

目标地块95亩，建面约14.55万方，预计规划1060套房，土地款370万/亩，总投入3.52亿元。 

2024年6月团购400套，金额3.7亿元；开盘销售200套，金额2.11亿元；累计回笼5.81亿元。 

监管资金3.7亿元支付工程款 

2024年9月团购200套，金额1.85亿元；剩余260套住宅，货值2.75亿元以及0.77亿商铺，25年全部完成清盘。 

2026年6月30日整体交付。 

整体项目开发资金运营 

25 



项目计划铺排 

4月 3月 5月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 

工程节点和
销售节点 

3.1土地
挂牌 

4.1 
摘牌 

6.25 取得
预售 

5.25展厅开
放、启动蓄客 

7.28开
盘 

7.01 
组织团购 补货加推 商铺开盘 

6月出正负零，主体工程进行施工，同步

售楼部及实体样板间开工建设 

5.20报规并取得施工证，

同步开工打桩挖土 

年份 日期 业态 事项 销售渠道 销售套数 
销售面积 

（㎡） 

销售均价 

（元/㎡） 

套均面积 

（㎡） 

销售总额 

（亿元） 

2024年 

7月1日 住宅 团购 团购整售 400 52800 7000 132 3.70  

7月28日 住宅 开盘 常规销售 200 26400 8000 132 2.11  

8-12月 住宅 顺销 常规销售 260 34320 8000 132 2.75  

10月 住宅 团购 团购整售 200 26400 7000 132 1.85  

3月15日 商业 开盘 常规销售 - 4285 18000 - 0.77  2025年 

合计： 1060 144205 7747.93  11.17  

备注：1、按强排方案住宅总建面13.99万方，规划1060套测算，最终数据以实际为准。 

           2、售楼部未投入使用之前先租用城市展厅进行蓄客及开盘等营销工作，北方城市黄金销售期上半年，整体拿地、预售时间往前推，上半年展厅开放先蓄客。 

           3、土地挂牌时间初步确定为2月底前，最晚挂牌时间不超过3月底。 

住宅持续热销 二次团购 

26 
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利润测算 

项目 合计 占比 备注 

销售收入合计 1,239,603,853.21  

成本税费合计 902,168,798.64  

土地成本 351,500,000.00  

建安成本 340,010,550.46  

其他开发成本 22,868,500.00  总投资-建安-土地 

营销费 40,535,046.00  含税销售收入*3% 

管理费 15,252,930.92  （土地+建安+营销费）*2% 

财务费用 96,000,000.00  

增值税及附加 7,032,473.64  

土地增值税 28,969,297.62  

所得额 337,435,054.57  
土地款抵增值税金额802.31万元，应计入营业外收入缴纳所得税

后并入净利润 

所得税 84,358,763.64  21,767,201.84  

净利润（一） 253,076,290.93  净利润（二） 274,843,492.77  
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