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PART ONE 南 宁 发 展

请输入内容
请输入内容
请输入内容

         作为广西首府，地处中国华南地区、广西南部，中国华南、西南和东南亚经济

圈的结合部，是泛北部湾经济合作、大湄公河次区域合作、泛珠三角合作等多区域

合作的交汇点，也是中国面向东盟开放合作的前沿城市、中国—东盟博览会永久举

办地、国家“一带一路”有机衔接的重要城市。

南宁市总人口700万人，

南宁未来人口规划达1300万

人口的大量流入将直接推高房地产需求

同时人口达大量流入对出租市场的需求也同步大增！
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

      “一湾双轴、一核两极”的

城市群框架:“一湾”即以北海

、湛江、海口等城市为支撑的

环北部湾沿海地区,“双轴”即

北(海)钦(州)防(城港)和湛(江)

茂(名)阳(江)城镇发展轴,“一核

”即以南宁为核心城市,“两极

”即以海口和湛江为中心的两

个增长极。确定了南宁作为北

部湾经济群的核心。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

          截止2020年1月，

目前中国配套有地铁的

城市仅43个，集中在

了全国的一、二线城市，

其中广西仅南宁建设有

地铁轨道交通，轨道交

通的完善将是南宁向千

万级特大城市迈进的基

础。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

           2020年，以南宁为中心的

“12310”高铁经济圈已经建设完成，

即1小时通达南宁周边城市，2小时通

达全区各区市，3小时通达周边省会城

市，10小时左右通达国内主要中心城

市，进一步提高了南宁与国内其他城

市间的交流互动效率，城际间的交流

更加便捷，推动南宁人口的大量流动，

酒店居住业迎来发展契机。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

          综述：随着南宁强首府建设不断落地，南宁正向千万级人口城市迈进，人口

大量的涌入，带来的不仅是房地产价格的拉升，还有城市流动人口的增加，对房地

产居住需求的集中爆发。南宁作为北部湾核心城市群的主要城市，城市的文化、旅

游、政治、会展、物流交通等功能将会更加明显，城市功能的深化将会带动酒店需

求的进一步提升。
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PART TWO 江 湾 学 苑 投 资

请输入内容
请输入内容
请输入内容

本案位于南宁凤岭新东
区，地处南宁五合大学
城中心，是南宁东大门
的门户位置，与投资
350亿的国家重点打造
的文旅度假项目牛湾半
岛景区一桥之隔，地理
位置的优越性，令本案
具有非常巨大的升值潜
力。项目以现代时尚的
设计基调，充分考虑周
边环境的搭配，引入智
能小区管理，精心匠造，
力求打造现代居住艺术
的新时尚。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

龙岗核
心区

五象核
心区

万象
商圈

区位条件：
北侧紧邻民
族大道延长
线（未来地
铁6号线），
所处五合大
学城，周边
大学环绕。

交通情况：
距离火车东
站及琅东客
运站约15分
钟车程，距
离万象城及
金湖广场商
圈约20分钟
车程，靠近
三岸收费站。

江湾学苑位于南

宁城市新东区仙

葫五合片区，近

万象城商圈以及

五象新区龙岗版

块，客运、火车、

高速出入口均在

半小时车程之内。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

公交线路：87路、97路、98路、105路、701路、703路、704路等多条公交线路
地铁：南宁地铁6号线（已规划）
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

请输入容
请输入内容
请输入内容

2.6
万人

1.6
万人

9000
人

7000
人

1.2
万人

8000
人

        江湾学苑所处五

合大学城，周边有南宁

师范大学、广西外国语

大学、广西法官学院、

广西中医药大学、广西

警察学院、南宁市第六

职业技术学校等6所大

学院校，大学城总人口

近8万人，未来大学城

人口将超20万人，学

生群体将成为未来酒店

住宿主力军。
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

请输入容
请输入内容
请输入内容
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请输入内容
请输入内容
请输入内容

请输入容
请输入内容
请输入内容

牛湾半岛是邕江南宁段最后一个半岛，总占地约2200亩，投资约350亿元，将“产、城、人、文、

旅”有机集合，建成后将成为南宁市“旅游新名片，文化新坐标，商业新标杠”。
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请输入容
请输入内容
请输入内容

          综述：江湾学苑位于南宁市东向进城第一站，毗邻国际级度假胜地牛湾半

岛公园，20万学子五合大学城的核心位置，随着未来国际牛湾半岛的建成，以及

五合大学城的不断完善，学生、游客将会将会不断拉动区域的短期住宿需求，在

此契机下，以民宿、酒店、日租式公寓型的便捷住宿需求将会大幅提升，投资一

套便捷式公寓将会带来意向不到的收益。
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网络推广联盟

现
存
问
题

PART THREE 投资回报测算

江湾学苑单
间总价

日租式
单间装修 总投入 日租式单间

清洁消耗费 日租 净收入

月净收益
（按月
70%入住
率

13年总
收益

20万    5万 25万 20元/日 100元/日 80元/日 1680元 约26万

      以一套江湾学苑单间为例，现总价约20万/套，经过硬件、软件装修，花费约

5万元，目前区域25㎡的便捷酒店日入住均价为160元/天，日租式公寓以经济为

优势，从而提高入住率，按100元/天计算，除去清洁成本，每月70%的入住率，

大概13年收回成本，净赚57年。

（注：江湾学苑使用权70年）
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PART FOUR 安 置 房 简 述

商
品
房

商品房是开发商通过土地拍卖后，进行登记备案，将土地进行开发建设的房子称为商品房，

商品房为何价格高，主要是因为目前土地成本高，土地都在5000元/㎡以上，那么土地成本

加盈利部分就构成了目前南宁价格高昂的商品房。

安
置
房

三
产
房

安置房属于划拨地，政府直接划拨给村民，没有土地成本，所以价格优惠。土地虽然划拨
给了村民，但村民不具备开发建设资质。所以通过有资质的开发商去开发建设，发商预留
部分房源给予到安置户；而开发商作为一个承建商的身份需要盈利，所以政府允许开发商
建设多个楼栋进行多余房源作为盈利，这样既解决了政府城镇化拆迁后的问题，也保障了
开发商的开发建设。

三产就是第三产业的简称：第三产业主要为：广义上的服务行业（包括储运、通信、餐饮、
科学、教育、文化、卫生等服务类行业）。三产用地是政府为了解决城市内及周围农民的
土地被征用后就业及生活问题而留给农村集体组织用于发展第三产业的集体土地。
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PART FOUR 安 置 房 简 述

Ø 取消回迁用地划拨：自2021年1月1日起，原则上不再安排实物留地，转为实

施留用地指标安置，以指标兑现的方式保障被征地农民的合法权益。

Ø 招拍挂方式竞标开发：置换物业的留用地开发利用应当采取包含安置方案的招

标、拍卖或挂牌方式公开出让。

Ø 进入商品房流通通道：销售方案经报城区人民政府（开发区管委会）批准后，

由市住建部门核发预售许可。

       经村集体集体决策同意后，政府、村集体和代建方共同签署代建意向书和履约监
管协议，并将履约保证金存入三方共管账户。建成的回迁安置物业可分户进行不动产

登记，补交土地出让价款后可正常上市交易。
                                                                                                             原文摘自《南宁市征地安置留用地开发利用管理暂行办法》
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1、意味着政策越来越完善，安置房越来越规范，产品越来越安全，购房者越来越得

到保障。

2、不再有划拨类的回迁用地，改为货币补偿和住宅回迁，按商品房招拍挂运作，低

价的回迁安置用地将成历史，回迁安置项目越来越少。

 3、回迁安置房按商品房的模式进入招拍挂的建设模式，需取得商品房预售许可证才

能销售，对于农民来说是安置房，进入市场就是商品房。

 4、大房开介入，招拍挂竞标，成本上升，进入商品房通道。


