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01项 目 基 础 信 息



项目基础信息 ｜ 项目区位

p 项目位于合肥市紫蓬山风景区西北处，紫

蓬山镇南 ，距离合肥市区约18公里 ，自清

代便有“庐阳第一名山” 之称。“紫蓬山”

之名是取和尚紫色袈裟及蓬莱仙岛的首字而

得名的 ，寓其“迎紫气 ，赴蓬莱”之意 ；

紫蓬山景区森林面积约3500公顷 ，各种植

物470多种 ，栖息鸟类120多种 ，仅鹭鸟

就有3万只。 1992年7月被林业部批准为国

家森林公园。 1998年9月被安徽省政府命名

为省级风景名胜区。

p 2010年 ，被国家旅游局批准为国家AAAA

级旅游景区。本案位于紫蓬山西北侧 ，依

山傍水 ，环境优美。

本案



项目基础信息 ｜ 周边配套

p 本案所处区域已日渐成熟，配套可借助周边

成熟配套：

①为紫蓬镇，该区域的商业中心。

②为以安徽外国语学院、安徽文达信息工程学

院等四所高校形成的大学城区域。

③为环山路，周边民宿、露营地等休闲娱乐场

所分布。

④为紫蓬山4A级风景区入口。

⑤为堰湾水库。

⑥为紫蓬湾国际高尔夫俱乐部（拥有18洞国际

锦标级丘陵球场）

⑦为紫蓬老街。

⑧为地块周边山体。

本案
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项目基础信息 ｜ 项目经济技术指标

规
划
指
标

内容 原始条件
落地指标

（全景计划版）
执行情况

容积率 1.0~1.2
1.0（实际0.896，正在继

续优化）
符合

绿地率/绿化率 ≥ 30% ≥ 30% 符合

建筑密度 ≤35% ≤34.9% 符合

用地性质及业态比例 二类住宅用地 居住 符合

开口方位及数量 无 3个，西侧车行、南北人行 符合

建筑高度限高 13米 不超过13米 符合

停车位（数量及地上地下比
例）

总数按1.1个/100㎡ 1:1.5 符合

电动汽车充电桩预留 无 / 符合

配套及计容（如学校、社区） 无 / 符合

周边建筑日照 无 / 符合



项目基础信息 ｜ 项目规划设计方案 ｜ 总平产品分色图

200㎡（下叠）

180㎡（上叠）

210㎡（合院）

240㎡（合院）

290㎡（合院）

类型 建筑面积 单套面积 套数 总户数 占比

叠墅 7200 200 36 36 23%

叠墅 6480 180 36 36 23%

小计 13680 72 46%

合院 7560 210 36 36 23%

合院 9120 240 38 38 24%

合院 2900 290 10 10 6%

小计 19580 84 54%

合计 33260 0 0 156 100%



项目基础信息 ｜ 项目规划设计方案 ｜ 合院立面效果图



项目基础信息 ｜ 项目规划设计方案 



项目基础信息 ｜ 项目规划设计方案 



项目基础信息 ｜ 项目规划设计方案 



1    土地市场

2    住宅市场

3    竞品市场

02区 域 市 场 分 析



区域市场分析 ｜ 土地市场

Ø 供应：2025年8月，合肥市新增供应4宗经营性用地，累计供应面积108.17亩，环比下跌43.5%，同比下跌73.0%。新增供应地块均来自包河区，其中居

住用地2宗合计71.08亩，商服、商务用地2宗共37.09亩，其他区域均无经营性用地新增供应，土地市场整体活跃度走低。

Ø 成交：2025年8月，合肥市成交4宗经营性用地合计112.70亩，环比下跌47.9%，同比上涨88.8%，成交总额约12.64亿元，成交均价1122.0万元/亩。

其中，包河区中央公园板块成交2宗连体小面积居住用地，均由合肥城建以底价竞得；肥西县严店镇成交2宗商业、商务金融地块，分别由本地两家民企

竞得，溢价率分别为2.1%和2.2%。8月，合肥供地节奏持续放缓，土地成交规模环比下滑，受成交结构影响，成交均价水平环比回升明显，但成交地块

仍以底价或低溢价成交，土市整体热度持续低迷。

合肥土市活跃度仍低，整体供求规模持续下滑，但地块成交少导致库存逐步下滑

数据说明：数据为合肥市九区四县一市经营性用地，含租赁、人才公寓用地，不含取消供应及年内二次（含）以上供应的土地 数据来源：合富大数据



区域市场分析 ｜ 土地市场 ｜ 周边土地

数据来源：合肥土地市场网

2025年8月合肥市经营性用地成交明细
区
域 地块编号 地块位置 用地

性质
面积

（亩） 容积率 成交单价
(万元/亩)

成交楼面价
（元/㎡） 溢价率 竞得人

包
河
区

BH202522
号

乌鲁木齐路
以南、纬一

路以西
居住 39.79 ≤2.0 1780 13350 0%

合肥城建
BH202523

号

乌鲁木齐路
以南、纬一

路以东
居住 31.29 ≤1.8 1650 13750 0%

肥
西
县

FX202537
号

严店镇高速
连接线与合
铜公路交口

东北侧

商业、
商务
金融

30.1 ≤2.5 97 582 2.1% 力聚城市
建设

FX202538
号

严店镇朝南
路与罗祝路
交口东北侧

商业、
商务 11.52 ≤2.5 93 558 2.2% 兴水建筑

2025年8月合肥市经营性用地供应明细

区域 地块编号 地块位置 用地性质 面积
（亩） 容积率 起拍单价

(万元/亩)
起拍楼面价
（元/㎡）

拍卖日
期

包河
区

BH202522号
乌鲁木齐路以
南、纬一路以

西
居住 39.79 ≤2.0 1780 13350

2025.8.
29

BH202523号
乌鲁木齐路以
南、纬一路以

东
居住 31.29 ≤1.8 1650 13750

BH202524号 龙川路以北、
庐州大道以东

新型商务
用地 27.09 ≤3.0 291 1455

2025.9.
19

BH202525号扬子江路以南、
包河大道以西

商业服务
业用地 10 ≤3.5 230 986

滨湖

包河

瑶海 肥东

新站

长丰

庐阳

蜀山

政务

经开

肥西

高新

成交地块

8月成交涉宅地块分布示意图

包河BH202523

包河BH202522

合肥多区无地块供应成交，包河区中央公园板块成交2宗宅地，均由地方国企底价竞得



区域市场分析 ｜ 住宅市场

Ø 供求表现：2025年8月，合肥市区新增供应商品住宅802套，环比下跌40.5%，同比下跌52.1%；成交商品住宅1098套，环比下跌2.7%，同比上涨18.3%。

受高温等因素影响，8月房企推新节奏放缓，新增供应量不足千套，成交规模略有下滑，新房市场整体活跃度有所回落。

数据说明：自2019年12月起成交数据为备案量+已签约量，前期成交数据为商品住宅备案量 备注：新增商品住宅供应含安置房及人才公寓

数据来源：合富大数据

新增供应节奏放缓，新房市场整体活跃度走低，但8月成交同比上涨近20%



区域市场分析 ｜ 住宅市场 ｜ 

p 9月15日，国家统计局发布2025

年8月70个大中城市商品住宅销售

价格变动情况。70城中，9个城市

新房价格环比上涨，比7月份增加

3个，合肥在全国排名第三位；

p 进入2025年以来，合肥新房价格

2月环比上涨0.2%，3月环比上涨

0.2%，4月环比上涨0.3%，5月环

比上涨0.2%，6月环比上涨0.1%。

自2月以来，合肥新房价格实现了

“5连涨”



p 目前合肥市全市住宅均价约2.11万元/㎡ 。

2025年8月合肥各板块房价 

区域市场分析 ｜ 住宅市场 ｜ 板块房价

p 库存与销售排行：

    截至7月底，狭义库存约215万㎡，按照近6个月流速

计算，去化周期约11.7个月。因为最近成交量一直低位运

行，所以去化周期明显变长；其中，包河区库存全市居首，

滨湖区库存去化周期超28个月。

p 新房成交面积段：

    主力成交面积集中在100-120㎡，总占比32%；总价 

段：300万以下产品占比达66%。

p 合肥8月.新房成交1326套,环比涨13%。同比涨2%



区域市场分析 ｜ 住宅市场 ｜ 合肥别墅市场整体格局与核心分布区块

l 核心高端板块
u 高新区北雁湖板块：合肥高端别墅核心聚集地，以湖景资源与低密规划为核心优势，汇聚旭辉湖山源著、中海岭湖墅、世茂国风、新华御湖庄园等标杆项目。

2025年上半年成交量显著增长，旭辉湖山源著成交12套（远超2023年全年），保利西山林语成交8套；新华御湖庄园因生态+学区优势，总价最高达3300万，成
交周期仅19天，是高净值人群首选。区域别墅均价2.5-3.5万/㎡，部分稀缺独栋单价超4万/㎡。

u 政务区天鹅湖板块：依托稀缺城市资源与成熟配套，为合肥别墅市场“价值天花板”区域，代表项目包括内森庄园、绿城翡翠湖玫瑰园。2024年内森庄园成交8
套，均价4.4万/㎡，部分房源单价超7万/㎡；二手房溢价率显著高于普通住宅，且无新增供应，库存不足20套，去化周期仅6个月，圈层价值突出。

u 滨湖区省府板块：新兴高端别墅热点，省府东片区与方兴湖板块为核心开发区域。合肥轨道在方兴湖拿下的5宗地块中，BH202431号地块容积率主动降至1.07，
规划纯叠墅（190-330㎡）；2025年区域新增供应超200套，去化周期18个月，越秀观樾首开热销4.5亿，去化近8成，毛坯单价5.6万/㎡。

u 生态改善板块
u 蜀山区董铺水库板块：紧邻董铺水库一级水源保护区与大蜀山森林公园，生态敏感度最高，规划严格限制开发。绿城咏溪雲庐为区域标杆，备案价最高达7.37万/

㎡，得房率超120%，刷新合肥新房价格天花板。中海世家、龙湖丽丰西宸原著（二手房均价3.2-3.5万/㎡），以及2024年出让的蜀山城投SS202403号地块（容
积率1.2，规划叠墅）。区域客群以科学岛科研人才、退休高干为主，追求生态宜居，2025年新增供应约50套，去化周期20个月。

u 肥西紫蓬山板块：依托紫蓬山国家级森林公园（森林覆盖率超90%），主打“城市后花园”概念，目前仅绿城庐境桃源新房在售，美好紫蓬山壹号、万振中国院
子、观澜天下均为二手房。区域生态资源绝版，2025年上半年成交量约50套，仅庐境桃源剩余60套左右房源，高端项目稀缺性突出。

l 新兴潜力板块
u 新站区少荃湖板块：低密规划导向的新兴别墅区，合肥城建梓桐院为代表项目（容积率1.0-1.1），包含别墅、叠墅及第四代立体生态住宅，地上建面542㎡的别

墅通过赠送院落/露台，最高使用面积达200%，预计单价3万/㎡左右。区域依托少荃湖北岸规划，吸引地缘改善客群，2025年新增供应占合肥别墅市场15%。
u 肥东县和睦湖板块：合肥东部高端住宅空白填补区域，绿城代建的FD202412号地块（容积率1.6）为核心项目，邻近地铁2号线，是绿城首次进入肥东的墅类产

品，预计2025年上市，单价约2.5万/㎡，将承接东部初级改善需求。



区域市场分析 ｜ 住宅市场 ｜ 别墅市场板块对比情况

维度 紫蓬山板块（肥西） 高新区北雁湖板块 政务区天鹅湖板块 滨湖区省府板块 蜀山区董铺水库板块

地理位置 紫蓬山森林公园周边，距市区30公里，无
地铁，依赖自驾

高新区核心，北雁湖/柏堰湖环绕，
地铁4号线通车，邻近科创高地

政务区核心，天鹅湖CBD，地铁
3/4号线交汇，万象城商圈辐射

滨湖省府东，方兴湖TOD，地铁
5号线延长线在建

董铺水库南岸，大蜀山西侧，地
铁2号线西延线规划中

生态资源 森林覆盖率90%+，大堰湾水库/李陵山，
生态稀缺性突出

双湖景观+环湖绿道，生态与科技融
合 天鹅湖+绿轴公园，都市生态典范 方兴湖/巢湖沿岸，生态与政务

叠加
董铺水库（一级水源）+大蜀山，
生态敏感度最高

产品与价格 中式合院（349-2500万）、经济型合院
（200-265万）、独栋（430-2288万）

叠墅/联排（650-1950万）、独栋
（3300万），均价2.5-4万/㎡

独栋/双拼（2000-4200万），均
价4.4-7万/㎡

纯叠墅（500-2400万），最高
7.37万/㎡

叠墅（400-1200万），均价
3.2-3.5万/㎡

库存与去化 库存约60套，去化周期约10-12个月，高
端去化稳、中低端滞销

库存约150套，去化周期24个月，
2025上半年成交23套

库存不足20套，去化周期6个月，
无新增供应

库存约180套，去化周期18个月，
首开去化近8成

库存约50套，去化周期20个月，
开发规模受限

配套成熟度 配套薄弱（仅社区底商+普通学校） 砂之船奥莱+科大附中，15分钟生
活圈 万象城+合肥八中，配套顶级 首创奥莱+师范附小，2026年方

兴湖商业体开业
蜀西湖商圈+宁溪小学，便利性
一般

客群定位 养老改善（45%）、度假客（30%）、其
他（25%）

产业精英（60%）、改善家庭
（30%）、其他（10%）

高净值政商人群（80%）、终极改
善（20%）

省府公务员（40%）、金融从业
者（30%）、其他（30%）

科研人才（50%）、退休高干
（30%）、终极改善（20%）

优劣势 优势：生态绝版、绿城品牌；劣势：配套
差、流动性低

优势：产业密集、湖景+学区、流动
性强；劣势：新盘竞争激烈

优势：配套顶级、稀缺溢价、圈层
价值；劣势：总价高、无新增

优势：省府红利、TOD规划、产
品力强；劣势：短期配套不足

优势：水库景观、低密纯粹；劣
势：生态限制、学区弱

政策风险 文旅配套进度存疑、撤县划区不确定 部分地块容积率调整风险 二手房税费高、产权复杂 土地供应过剩、去化压力 禁建区扩大风险



区域市场分析 ｜ 别墅市场 ｜ 合肥别墅市场销售与存量整体概况

l 销售表现
u成交量显著增长：2025年上半年核心板块成交量同比大幅提升，北雁湖板块成交23套（占全市38%），滨湖省府板块首开项目去化近

8成，政务区二手房因稀缺性保持稳定成交（月均1-2套）。

u 价格梯度分明：

• 核心区：政务区内森庄园均价4.4万/㎡、蜀山区绿城咏溪雲庐最高7.37万/㎡、高新区新华御湖庄园4.1万/㎡；

• 新兴区：新站区梓桐院预计3万/㎡、肥东和睦湖板块预计2.5万/㎡、紫蓬山板块1.3-2.5万/㎡。

u高端需求旺盛：合肥高净值家庭超9400户（年均增长12%），推动稀缺资源别墅热销，绿城咏溪雲庐去化率超80%，新华御湖庄园

3300万房源成交周期仅19天，高端市场“供不应求”特征显著。

l 存量与供应
u 库存总量低但区域分化：截至2025年上半年，合肥别墅库存约360套（占住宅总库存2.15%），整体去化周期约18个月；核心区（政

务、滨湖）库存紧张（政务区不足20套），新兴区（高新、新站、紫蓬山）库存集中（新站区280套，紫蓬山约60套）。

u 2025年供应高峰：2024年出让的低容积率地块集中上市，新增供应超500套：

• 高新区GX202501号地块（容积率1.3，叠墅,，预计290套）；

• 滨湖方兴湖3宗地块（容积率≤1.3，纯墅区，预计280套）；

• 肥东和睦湖绿城项目、新站少荃湖城建梓桐院后续地块。



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城咏溪云庐

项目名称 绿城咏溪云庐

楼盘位置 蜀山区樊洼路和半岛路交叉口

容积率 1.1

总体量 约4.2万㎡

总套数 108

产品类型 云庐系叠拼别墅（4-6F）

户型面积 185-248㎡

开盘时间 2024.12

去化率 80%

成交均价 573-1647万/套

交付标准 毛坯

位于蜀山区董铺湖南，总房源共108

套，建面约185-248m纯叠墅，截止9

月份剩余10套未网签，备总价区间

573万-1647万。

2024年12月首开，总价700万以上低

密墅居成交破4.28亿，创下2024合肥

墅居热销新高度。合肥首个毛坯单价

73718元/㎡低密墅居，刷新合肥毛坯

单价新纪录。

在售



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城咏溪云庐 ｜ 叠墅户型

1-2F下叠200㎡ 3-4F中叠205㎡ 5-6F上叠242㎡



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 城建梓桐院

项目名称 城建梓桐院

楼盘位置  新站合肥新站高新区荃湖北
路以北、青龙山路以东

容积率 1.1

总体量 约3.7万㎡

总套数 297户

产品类型 双拼(4F)、叠墅(6F)、四代住
宅（12-14F）

户型面积 双拼建面554平米，叠墅建面
约282-363㎡

开盘时间 2025年5月27日

去化率 /

成交均价 备案单价约23519~45590元/
㎡，均价3万元/㎡。

交付标准 毛坯

项目涵盖双拼、叠墅和四代宅

产品。在售建面约541㎡双拼

别墅，总价约2000万；建面约

282-363㎡叠墅，上叠605万

起，下叠715万起（无中叠）。

2025年5月27日‌正式开盘，首

开30套，对外释放去化13套，

总价1个亿，套均价750万。

在售



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 城建梓桐院 ｜ 双拼别墅户型

p 双拼别墅户型面积542㎡ ，



p 下叠户型面积300㎡ 

区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 城建梓桐院 ｜ 下叠户型

三层：116㎡二层：67㎡一层：116㎡负一层：74㎡负一层挑空层



p 上叠户型面积257㎡ 。

区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 城建梓桐院 ｜ 上叠户型



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 轨道云缦朗境

项目名称 合肥轨道云漫朗境

楼盘位置 高新望江西路与孔雀台路交口

容积率 1.5

总体量 约36.65万㎡

总套数 1300户

产品类型 规划19栋小高、14栋洋房、
12栋叠墅(6F)

户型面积 叠墅建面约201-245㎡

开盘时间 2025年9月城市展厅开放，未
开盘

去化率 /

成交均价 /

交付标准 毛坯

2025年3月28日，

合肥轨道连下数城，

同时竞得高新区

GX202501地块、

GX202502地块，01

地块成交总价15.71

亿，居住用地楼面价

10961.48元/㎡；02

地块成交总价4.27亿，

楼面价9549.95元/

㎡。2025年9月城市

展厅开放，价格尚未

释放。

未售



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 合肥轨道云涛

项目名称 合肥轨道云涛

楼盘位置  滨湖中山路与上海路交口东
南侧

容积率 1.13

总体量 约8.9万㎡

总套数 292户

产品类型 叠墅(6F)

户型面积 叠墅建面约180-330㎡

开盘时间 待定

去化率 /

成交均价 /

交付标准 毛坯

2024年10月31日合肥

土拍，合肥轨道竞得包

河BH202431地块，成

交亩单价1280万/亩，

成交总地价139520万

元，住宅楼面价14769

元/㎡，溢价率0%。

目前主体已封顶，但示

范区迟迟未开放

对外放风价3万+/㎡。

未售



 预计本项目入市时 ， 周边竞品为绿城庐境桃源，周边另外3个项目均已售罄。 

区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 竞品分布

竞品项目：绿城庐境桃源

                （与本项目距离约2公里）

售罄项目：观澜天下、万振紫蓬湾

（中国院子）、美好紫蓬山壹号

本项目所在地



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城庐境桃源

p 距本项目西侧2公里左右，由绿城发展代建产品，总建筑面积约11.09万㎡，规划450余户，中式合院仅170席，容积
率低至0.73，是合肥目前唯一在售的两层中式低密产品2022年中首开，目前已去化60%，2025年月均去化3-5套，
目前剩余均为250平米以上产品。

绿城庐境桃源项目基础信息

占地面积 303334.85㎡
 建设用地155亩 容积率 0.73

计容建筑面积 11.09万㎡ 成交楼面价

产品类型 2-3层中式合院、
颐养公寓 规划总户数 450户

首开时间 2022年1月 成交均价 2万-2.2万元/㎡

装修情况 毛坯 车位配比 1.2
（车位825个）

户型面积 建筑面积150-400㎡，赠送70-200㎡庭院；部分
1000㎡以上大合院赠送1000㎡院子及农庄，

销售情况 合院170套，剩余60套左右

核心卖点 2-3层中式合院稀缺性、赠送面积大、周边自然环
境优

在售



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城庐境桃源

项目规划图

项目实景图



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城庐境桃源 ｜ 合院户型



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城庐境桃源 ｜ 合院户型



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 绿城庐境桃源客户分析(核心竞品)

购房付款方式：

一次性付款占比80%

主力购买区域：

滨湖区占比20%

蜀山区占比16%

合肥其他区域：30%

外地客户：30%左右

01

03

购买年龄段:

41-45岁占比28%

51-55岁占比22%

46-50岁占比20%

成交职业:

企业主占比28%

文娱从业者占比15%

02

04

05
购买核心:

绿城品牌+绿城生活服务配套+2-3层合院稀缺产品+紫蓬山自然景观



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 观澜天下

p 观澜天下位于肥西县紫蓬山4A级风景区，是集生态、健康、奢华于一体的低密度别墅社区。绿化率达77.88%，主打

纯意大利托斯卡纳风格建筑，包含独栋、联排等物业类型。

观澜天下项目基础信息

占地面积 26万㎡ 容积率 0.6

计容建筑面积 11.09万㎡ 成交楼面价

产品类型 独栋、联排别墅‌ 规划总户数 138户

首开时间 2011年 成交均价 16000元/㎡

装修情况 毛坯 车位配比 每户1-2个车位

户型面积 面积段319-757㎡

销售情况 无在售房源，二手房市场在售1.8万/㎡左右。

核心卖点 依托紫蓬山自然山体，打造私家山体公园，实现
“回归自然”的园林空间感

售罄



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜美好紫蓬山壹号

p 项目位于合肥政务西南部紫蓬山风景区内，占地99363㎡，规划合院、联排、双拼、类独栋等全系产品。毗邻约80公

顷大堰湾与约1500亩高尔夫球场，是集旅游休闲、运动健身、度假居住为一体的综合性湖山墅区。‌
美好紫蓬山壹号项目基础信息

占地面积 9.94万㎡ 容积率 1.0

计容建筑面积 10.42万㎡ 成交楼面价

产品类型 独栋、联排别墅‌ 规划总户数 513户

首开时间 2010年11月 成交均价 14000元/㎡

装修情况 毛坯 车位配比 1:1

户型面积 面积段135-485㎡

销售情况 无在售房源，二手房市场在售1.5万/㎡。

核心卖点 依托紫蓬山风景区，96.3%植被覆盖率，毗邻80
公顷大堰湾及1500亩高尔夫球场

售罄



区域市场分析 ｜ 竞品市场 ｜ 万振中国院子

p 万振中国院子位于合肥市肥西县紫蓬山风景区森林大道1808号，由安徽万振房地产开发有限责任公司开发，‌新中式

合院别墅，一期融合北京四合院元素，二期升级为铜栏照壁、竹径景墙等新中式设计。

万振中国院子项目基础信息

占地面积 26万㎡ 容积率 1.08

计容建筑面积 11.09万㎡ 成交楼面价

产品类型 独栋、联排别墅‌ 规划总户数 355户

首开时间 2015年 成交均价 12000元/㎡

装修情况 毛坯 车位配比 1:2

户型面积 面积段200㎡-566㎡

销售情况 无在售房源，二手房市场在售1.5万/㎡。

核心卖点 一期融合北京四合院精华，二期升级为新中式别墅，
采用铜栏照壁、竹径景墙等传统元素

售罄



区域市场分析 ｜ 市场小结

供应受限 抢占资源

p 低密产品的稀缺性不言而喻，核心板如政务区、滨

湖块已无新增供地可能性，仅依靠二手房流通，新

兴板块有市场机会，如少荃湖板块、和睦湖板块

p 项目所处紫蓬山区域，低密地块+环境稀缺，板块

内仅绿城庐境桃源新盘在售且产权为40年商业产

权，作为区域内唯一高端产品，去化较为理想。

p 低密产品主要针对客群为高端改善客群，紫蓬山区

域作为传统的别墅群，拥有丰富的自然景观资源，

森林覆盖率在90%以上，尤其是负氧离子含量，常

年在5000以上。

p 30分钟生活圈+1小时城市圈，适宜第一或第二居住

+康养养老需求，随着城市高净值人群的逐步增加，

未来别墅产品会愈加炙手可热。
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全景开发计划 ｜ 全景经营计划表

p 以2026年10月1日开盘为营销开始，计划到2028年营销结束。
p 项目按照2026年、2027年、2028年三个年度进行3个批次的推售节奏，直至2028年完成项目清盘。目

前项目前期已陆续蓄客100余组，初步预定客户60组左右，可实现2个亿以上销售（小批量开盘，形成
饥饿营销）。

p 资金回笼以年度销售金额的70%为核算，最后一年完成所有销售金额回笼。

分项计划 单位 预计至2025年 2026年 2027年 2028年 合计

施工证面积 ㎡ / 69233 / / 69233

开工面积 ㎡ / 69233 / / 69233

交付面积 ㎡ / / / 69233 69233

交付套数 套 / / 163 / 163

预售证面积 ㎡ / 33260 0 / 33260

预售证套数 套 / 156 0 / 156

合同销售金额 万元 0 25584 31420 21584 78588

资金回笼金额 万元 0 17909 29669 31010 78588



全景开发计划 ｜ 全景经营计划表

次序 时间 面积 套数 面积 单价
（万元）

货值
（万元）

首次
推售

2026
年

210 21 4410 2.6 11466
240 19 4560 2.6 11856

290 3 870 2.6 2262

小计 43 9840 25584
次序 时间 面积 套数 面积 单价

（万元）
货值

（万元）

二次
推售

2027
年

210 15 3100 2.6 8060
240 19 4500 2.6 11700

290 7 2000 2.6 5200

200 8 1600 2.2 3520

180 8 1340 2.2 2948

小计 57 12780 31420

次序 时间 面积 套数 面积 单价
（万元）

货值
（万元）

三开
2028

年
200 28 5000 2.2 11000
180 28 4377 2.2 9629 

车位 2 225 316 3 948 

小计 56 / 21577 



全景开发计划 ｜ 项目全景开发图

项目开发周期 一期（分标段）

产品类型 合院 +叠墅

总面积 69233㎡

总可售面积 33260㎡

总货值 78588万元

开工时间 2026年5月

竣备时间 2028年6月30日

交付时间 2028年9月30日



全景开发计划 ｜ 项目成本利润分析表




