肥城白云山小区全程策划
第 一 章

肥城市基本情况及总体社会经济发展概况

一、肥城市概况
   肥城市隶属于泰安市，泰安市下辖两市（肥城市、新泰市）、两县（东平县、宁阳县）、两区（泰山区、岱岳区）。肥城市是一个经济发展较快、实力较强的县级市，它位于泰安市的西部，济宁市的北部。北邻济南长清区，西邻平阴县，南靠东平县与宁阳县。距省会济南约65公里，距泰安市中心约45公里。

在肥城市区西南边界约45公里处有105国道南北穿过，向东约45公里处（泰安市中区西边界）有104国道南北走过，此处还有京福高速公路南北经过，经过市区的省道南北有济微路，东西有泰平路，铁路仅有泰肥铁路用于运输货物，无客运列车。

目前市区占地面积13.49平方公里，人口13万人左右。从2001年3月开始至2001年11月底，新城开发新增面积4平方公里，修4.6公里的道路。2002年计划城市向东向西发展，新增7平方公里用地，修建城市道路17公里。至2004年城市总用地达25万平方公里，人口达25万。

按照肥城市发展规划，2010年城市占地127.7平方公里，人口达96.02万，形成一城两镇（新城、王瓜店镇、老城镇）格局。

肥城市作为一个新兴城市，现状规划建设较好。市区内道路平整宽阔、环境整洁，龙山坐落城中形成一处天然公园，龙山河东南、西北贯穿而过。

二、肥城市社会及经济发展的历史成就
自80年新城区搬迁以来，城市开发拉出了框架，基础设施建设实现了新的突破。国民经济呈现加速发展态势，综合实力进一步增强。

（一）、国民经济持续发展

肥城市部分年份主要经济指标

	指标名称
	计量单位
	1999年
	2000年
	2001年
	年平均增长率

	年末常住人口
	万人
	96.0232
	96.2385
	96.39
	2%

	农业人口
	万人
	72.7273
	70.9304
	71.08
	－1.15%

	非农业人口
	万人
	23.2929
	25.3081
	25.31
	1.16%

	国内生产总值
	亿元
	70.20
	78.12
	90.11
	13.32%

	工农业总产值
	亿元
	112.05
	114.71
	146.33
	14.97%

	工商税收
	亿元
	6.99
	7.49
	8.20
	8.35%

	财政收入
	万元
	32417
	35569
	43186
	15.55%

	财政支出
	万元
	39701
	42615
	52971
	15.8%

	年末移动电话
	户
	11439
	29315
	53589
	169.5%


	全年用电量
	万千瓦时
	66547
	72402
	66185
	3.95%

	全年供水总量
	万吨
	12292
	12498
	
	1.7%

	全年供煤气总量
	万立方米
	1568
	1819
	751
	－21.5%

	全社会固定资产投资
	亿元
	10.50
	13.88
	20.20
	38.86%

	实际利用外资
	万美元
	289
	415
	908.6
	81.27%

	全部职工年平均人数
	万人
	11.60
	10.99
	10.38
	5.35%

	全部职工年

平均工资
	元
	5988
	6835
	8512
	19.35%

	市人均储蓄余额
	元
	4279
	.4471
	.
	4.5%

	农民人均纯收入
	元
	2760
	2880
	3055
	5.2%


（二）、经济结构不断优化升级

肥城市在保持经济总量快速增长的同时，也在大力推进经济增长方式的根本转变和经济结构的优化升级，努力把肥城市建成一个以工、农业为主导，集科技、金融、旅游等为一体的现代化城市。1999年至2001年，肥城市三年间累计完成固定资产投资共44.58亿元（其中1999年10.5亿元，2000年13.88亿元，2001年20.20亿元）。同时培植了一大批新的经济增长点，与住肥企业共建区域经济共同体的思想全面展开，创造了地企联手融合发展的新格局。旅游资源开发进一步加快。

（三）、对外开放水平不断提高，城市规划建设日益优化

  在肥城市市委、市政府的正确领导及决策下，招商引资工作取得显著成果。并坚定不移的把招商引资摆在各项工作之首，形成了大开放、大发展的良好氛围和崭新局面。仅2001年引到位的市外资金就达到10.98亿元，其中利用外资908.6万美元，自营出口创汇4560万美元，比上年增长15%。

坚持把城镇开发和以道路为主的基础设施建设作为一大重点和具体项目运做实施，实现历史性跨越。运用经营城市的理念“以地生财”迈出大步子。完成了西扩4平方公里的开发框架工程，东区优化完善全面展开，泰西大街路面改造，“一线两翼”的开发建设格局，正在向纵深推进。

（四）、肥城市2000年国民经济预期目标及城市建设任务目标。

肥城市实施一系列扩大内需、刺激消费、优化产业结构等促进经济发展的政策措施，同时注重用市场化推进城市化，靠经营城市发展城市，尽快建立起适应城市经济发展要求的运营体制，实现城乡建设的健康快速发展，为促进全市扩大开放，招商引资，实现跨越发展，营造良好的环境。

根据《肥城市政府2002年2月1日政府工作报告》提出的2002年政府工作的目标任务中可以看到国民经济预期目标为：国内生产总值增长14%，即达到102.71亿元；地方财政收入增长15%，即49663.9万元；农民人均纯收入增长6%，全社会固定资产投资增长32%，达到26.66亿元；人口自然增长率控制在8.87‰以内。

根据《2002年城乡建设和基础设施建设工作汇报》可以看到2002年城市建设总任务目标是：城市规模达到25平方公里，新增城市住宅面积40万平方米，城市绿化覆盖率、气化率、热化率等各项基础设施指标都有大的提高，城建工作快速向前推进，城乡网络进一步完善。

（五）、肥城市2002年上半年社会发展及国民经济现状

固定投资方面：

2002年1～7月完成全社会固定资产20.6亿元，增长81.5%。

全市GDP：

2002年1～7月份达到20.6亿元，其中一、二、三产业增加值分别增长10.1%、15.7%、16.9%。

财政金融方面：

2002年1～7月地方财政收入实现26896万元，增长24.2%。

利用外资方面：

全市共引进各类项目342个，到位市外资金7.5亿元，同比增长33.1%，其中利用外资253万美元。

工业经济情况：截止7月底，全市规模以上工业企业实现销售收入31.6亿元，利税2.8亿元，利润16亿元，同比分别增长37.7%、51.2%和74.6%。

从以上经济指数可以看出，肥城市经济发展势头强劲，居民收入增加，消费旺盛，这都为房地产市场的发展提供了良好的外部环境与广阔的发展空间。

注：以上信息指数来自刘卫东同志2001年9月1日《在全市经济形势分析会上的讲话》。

第二章   市场供给分析

一、肥城市房地产市场供给分析
（一）、肥城市历年住宅市场开发面积情况

单位：平方米

	年份

项目名称
	99年
	2000年
	2001年

	本年施工房屋面积
	81737
	39420
	82292

	住宅
	79537
	39420
	82292

	其中别墅、高档公寓
	0
	0
	1500

	安居工程
	39420
	39420
	7500

	本年度竣工房屋面积
	25420
	14000
	37500


注：以上资料来源于《肥城市统计年鉴》

由此表中可看出，肥城市在此前房地产开发市场较小或尚未启动，受房改政策、市场需求等多方面影响严重。1999年开发量相对较大，且新开面积全部为安居工程，但随着房改政策的推出，好多人以观望为主，影响了2000年的房屋开发，由1999年的81737平方米降到2000年的39420平方米，降低了一半多。随着政策的逐渐深入，房屋开发在2001年又承上升趋势，一举又超过了1999年7个百分点，而且随着经济的发展又出现了别墅及高档公寓。2002年政府加大了城市建设的力度，加快了城市化发展的进程，在一线两翼整体建设思路的指引下，东西部均出现了较大规模的开发片区，年开发量成倍增长，市场机遇与风险共存。

（二）、肥城市历年来商品房销售情况

单位：平方米

	年份

项目名称
	1999年
	2000年
	2001年

	商品房实际销售情况
	19118
	7900
	56300

	商品房预售面积
	2287
	6100
	不详

	商品房空置面积
	10130
	7900
	不详


通过此表可看出，商品房销售同样受政策及需求的影响较大，经历了先降后升的局势（1999年空置房其中以安居房为主，部分营业用房；2000年空置房屋多为办公楼）；2001年实际销售是1999年的近3倍，是2000年的7倍多；同时预售情况也出现了良好的上升态势，空置房屋逐渐减少。

二、肥城市住宅市场分析
（一）、肥城市住宅开发现状

肥城市房地产起步较晚，现仍处在初级阶段。截止到2002年9月，肥城市共有开发公司5家，既山东九巨龙房地产开发公司肥城分公司、新城房地产开发公司、肥城市房地产综合开发公司、阳光房地产开发公司、傲饰房地产开发公司。其中新城房地产开发公司目前无项目。整个城区开发项目有7个，即丰园小区、苹果园小区、艺苑小区、新新家园、农机公司沿街楼、白云山小区、龙山小区。近期以建成的开发项目有1个，即河西小区。近期即将开工建设的项目有1个，即阳光花园。下面分别作以介绍：

1、丰园小区

该小区位于肥城市区西部，北靠上海路、南临新城路东侧是龙山小区公园，西南为城市公共绿地，小区占地22.7公顷，总建筑面积20.4万平方米，居住户数2014户，总人口7049人，建筑密度17.6%，容积率0.9，绿地率38%，小区配套设施完善、交通方便。

2、苹果园小区

该小区位于工业二路和工业三路之间长山街以东，紧邻苹果园小区，东接济兖路，区内活动中心、商用设施、幼儿园、儿童游乐场一应俱全。是高标准、封闭式管理的新型住宅小区，占地300亩，总建筑面积35万平方米，居住人口近万人，绿地率35%。

3、艺苑小区

该小区位于市场路繁华地段，烟草公司西临，地理位置优越，属肥城市黄金地段，小区占地21亩，设计建筑面积4万平方米，居住人口1000人，配套设施齐全，具有优良的物业管理服务。

4、河西小区

该小区位于白云山小区往东800米，北京路路南、路北，建筑面积约13万平方米，现已全部建成并入住，只有少量房源未售出。

5、新新家园

该小区位于工业二路和工业三路之间，长山路以东，紧邻苹果园小区。东接济兖路，占地145亩，总建筑面积17.9万平方米，居住人口4500人，绿地率35%。

6、农机公司沿街楼

该沿街楼位于上海路中段，与长山街交汇。现已竣工。该楼采用欧式建筑风格，商住两用。一、二楼联体，面积172.49—189.35平方米，三楼以上为住宅楼，面积为94.65—119.99平方米，总建筑面积约8000平方米。

7、阳光花园

该小区总占地400余亩，位于丰园小区、白云山小区之间，由阳光玫瑰园、阳关舜花园、阳光花园三个社区，以及阳光金街（社区服务中心暨西部商业中心）四部分构成，形成肥城市最大生活圈和第二商业中心，绿化率高达39%，容积率1.08，各种配套设施齐全，与白云山小区形成直接竞争。

8、龙山小区

该小区西临济兖路，北为龙山河，占地面积156亩，建筑面积10万㎡，并可于今年10月份上房。

肥城市城区目前主要开发住宅项目情况见本章附表一。 

（二）城区在售住宅项目分析

1、基本特征见本章附表二。

2、户型分布情况

以下统计表根据肥城市主要住宅开发项目——丰园小区、苹果园小区、艺苑小区、河西小区、新新家园、农机公司沿街楼、龙山小区7个楼盘的户型统计结果：
	开发户型
	开发小区楼盘数

	两室一厅
	3

	两室两厅
	3

	三室一厅
	5

	三室两厅
	6

	别墅
	1


图中显示，城区目前开发项目中三房出现频率较高，三房中又以三室两厅在各开发片区的出现频率最高。这说明肥城市人民的生活水平正逐渐提高，房屋需求逐渐变大，向舒适型、功能型转变。

3、各片区优劣势分析

（1）、艺苑小区

优势：

①、地理位置在市场路繁华地段，最能体现肥城人概念中的优越性；

②、购物、医疗、上学等极其方便；

③、开发企业实力雄厚、信任度高；

④、现已主体完工，上房期将近。

劣势：

①、不能按揭；

②、价位高；

③、无车库；

④、规模小无环境、绿化；

 eq \o\ac(○,5)、交通不便。；

（2）、白云山小区

优势：

①、政府工程，前期由市府主持开发，有一定知名度；

②、证件齐全，具备了签订合同示范文本的条件；

③、小区单体立面造型美观；

④、车库超前规划；

 eq \o\ac(○,5)、会所、物业中心等配套设施齐全（需确认）；

6、建设标准高（前期核算成本600元/m2）；

7、选聘建筑单位知名度高（市建第一、二项目部等）；

劣势：

①、外地企业，信任度不够；

②、不确定因素太多；

③、与专业公司关系难协调；

④、受前期销售的影响较大（价格、承诺）；

 eq \o\ac(○,5)、距离中学较远。

（3）、新新家园

优势：

①、小区成规模；

②、地理位置位于工业二路和三路之间，东接济兖路，距老城镇较近，市民观念中位置较好；

③、生活便利，交通及域市配套逐渐完善。

劣势：

①、同一小区，多家开发，不利物业管理；

②、贮藏室不可选，与主房对应；

③、无车库。

（4）、龙山小区

①、交通便利；

②、价格适中；

③、部分房屋具备上房条件；

④、东临龙山河，环境优美，区内有幼儿园、娱乐中心；

 eq \o\ac(○,5)、绿地等配套齐全。

劣势：

①、贮藏室不可选；

②、无车库；

③、开发企业不具备资质，证件不全；

④、距离市区较远；

 eq \o\ac(○,5)、半地下贮藏室；

6、无法按揭；

7、距大道太近，来往车量多杂，影响居住。

（5）、丰园小区

优势：

①、地势平坦，位于城市西部开发区，大的发趋势良好；

②、经济适用住宅，价格较便宜；

③、户型丰富；

④、开发商实力雄厚，信任度高；

 eq \o\ac(○,5)、龙山河穿过小区。

6、交通便利，路况好；

7、医疗——人民医院。

劣势：

①、物业管理差；

②、建设标准低；

③、远离中小学，特别是高中；

④、新区交通工具目前欠发达。

（6）、阳光花园

优势：

①、地势平坦；

②、引进先进理念，聘请策划公司；

③、推出时间在房地产业“金九银十”的黄金季节；

④、开盘前的客户积累期较长；

 eq \o\ac(○,5)、当地企业信任度高；

6、金起点幼儿园在小区内；

7、初期推出，后期可塑性强，可根据市场行情随时调整开发方案。

劣势：

①、小区以商业为主，新区开发短期内效果差；

②、开发商起步较晚，经验少；

③、营销人员思路狭隘，营销理念缺乏。

	      户型、面积

项目名称
	一室
	二室
	三室
	四室
	别墅

	
	户型
	面积
	户型
	面积
	户型
	面积
	户型
	面积
	户型
	面积

	丰园小区
	无
	无
	两室一厅
	68.75、63.63
	三室一厅
	91.91、82.94
	无
	无
	别墅一层
	271

	
	无
	无
	无
	无
	三室二厅
	116.63、149.96
	无
	无
	别墅二层
	

	苹果园小区
	无
	无
	两室一厅
	75、78
	无
	无
	无
	无
	无
	无

	
	无
	无
	两室二厅
	84.57、117.56
	无
	无
	无
	无
	无
	无

	艺苑小区
	无
	无
	无
	无
	三室一厅
	102
	无
	无
	无
	无

	
	无
	无
	两室二厅
	96.58、119
	三室二厅
	124、126.48
	无
	无
	无
	无

	农机公司沿街楼
	无
	无
	无
	无
	三室二厅
	90～120
	无
	无
	无
	无

	新新家园
	无
	无
	无
	无
	三室一厅
	76.35
	无
	无
	无
	无

	
	无
	无
	两室二厅
	75
	三室二厅
	95
	无
	无
	无
	无

	苹果园小区
	无
	无
	两室一厅
	55.7、72.3
	三室一厅
	84.76
	无
	无
	无
	无

	
	无
	无
	无
	无
	三室二厅
	119.09
	无
	无
	无
	无

	龙山小区
	无
	无
	两室一厅
	60.37
	三室一厅
	80.97、84.96
	无
	无
	无
	无

	
	无
	无
	无
	无
	三室二厅
	119.09
	无
	无
	无
	无


4、各开发项目户型及面积段分布情况

从以上表格可以看到肥城市城区建设项目中，均是二室、三室住宅。只有丰园小区有别墅。一室及四室以上的项目为0。同时也反映出肥城市消费属中抵挡消费。大多数开发商注重这个阶段的开发。

针对这种情况，公司对现住房进行了一次市调，经统计，结果如下：

	面积范围
	所占比例
	购房价位范围
	所占比例

	A.60㎡以下
	8.2%
	600元/㎡以下
	13.53%

	B.60~90㎡
	46.78%
	600～800元/㎡
	71.18%

	C.90~100㎡
	41.52%
	800～1000元/㎡
	11.76%

	D.130㎡以上
	3.5%
	1000～1200元/㎡
	2.94%

	
	
	1200元/㎡以上
	0.59%

	合计
	100%
	
	100%


以上数据来源于白云山项目部的市调报告
附表二

城 区 楼 盘 基 本 特 征 表

	项目名称
	占地面积
	建筑面积
	均 价
	发   展   商
	主   要   户   型
	备    注

	丰园小区
	300亩
	20.4万㎡
	868元/㎡
	肥城市房地产综合开发公司
	三室一厅、三室二厅、二室一厅、高档别墅
	绿化率38%

	苹果园小区
	300亩
	35万㎡
	987元/㎡
	肥城市房地产综合开发公司
	二室一厅、二室二厅、三室一厅、三室二厅
	绿化率35%

	艺苑小区
	21亩
	4万㎡
	1080元/㎡
	肥城市房地产综合开发公司
	二室二厅、三室二厅
	　

	河西小区
	20亩
	12.6万㎡
	860元/㎡
	肥城市房地产综合开发公司
	　
	　

	新新家园
	145亩
	179万㎡
	972元/㎡
	肥城市阳光房地产开发有限公司
	三室二厅、二室二厅、二室一厅
	　

	阳光花园
	400余亩
	　
	　
	肥城市阳光房地产开发有限公司
	　
	绿化率39%、容积率1.08

	农机公司沿街楼
	2.4亩
	约1万㎡
	门面2300元/㎡
住宅950元/㎡
	肥城市阳光房地产开发有限公司
	一二层复式营业楼、三层以上为
三室二厅住宅楼
	　

	龙山小区
	156亩
	10万㎡
	890元/㎡
	肥城傲饰房地产开发公司
	三室一厅、三室二厅、二室一厅
	绿化率31%


附表一

肥城市城区目前主要开发住宅项目情况汇总表
	项目名称
	位          置
	开  发  规  模
	容积率
	入伙日期
	物业管理
	目前交通情况
	发    展   商

	丰园小区
	北靠上海路，南临新城路，位于白云山小区正北500米处
	占地面积300亩，
建筑面积20.4万
㎡，建筑密度17.6%
	1.01
	　
	无
	二路公交车直达，较偏
	肥城市房地产综合开发公司

	苹果园小区
	工业二路、工业三路之间，长山街以东，东接济兖路
	占地面积300亩，
建筑面积35万㎡
	1.74
	　
	　
	四路公交车通过
	肥城市房地产综合开发公司

	艺苑小区
	艺苑小区位于市场路繁华地段，烟草公司西临
	占地面积21亩，

建筑面积4万㎡
	2.86
	　
	　
	　
	肥城市房地产综合开发公司

	河西小区
	白云山小区往东800米，北京路路南、路北
	占地面积20亩，

建筑面积12.6万㎡
	9.69
	　
	　
	　
	肥城市房地产综合开发公司

	新新家园
	东接济兖路，西临苹果园小区，工业二路、工业三路之间
	占地面积145亩，

建筑面积17.9万㎡
	1.85
	　
	　
	　
	肥城市阳光房地产开发有限公司

	阳光花园
	丰园小区、白云山小区之间
	占地面积400余亩，

建筑面积
	1.08
	　
	　
	　
	肥城市阳光房地产开发有限公司

	农机公司沿街楼
	新城长山街和上海路交汇处
	占地面积2.4亩，

建筑面积1万㎡
	5
	　
	　
	　
	肥城市阳光房地产开发有限公司

	龙山小区
	西临济兖路东、北为龙山河
	占地面积156亩，

建筑面积10万㎡
	0.96
	　
	　
	　
	肥城傲饰房地产开发公司


第三章、市场需求分析

一、肥城市住宅消费结构分析
肥城市白云山小区前期销售及近期签单情况显示，结合需求情况分析，肥城市住宅物业主力客户群为市机关事业单位、乡、镇干部、电厂、煤矿等各大企业职工及个体私营业主，客户群中二次置业者与首次置业者比例几乎均等，但肥城市新城区不过十余年建成，职工住房多为新宅，随着中心区的发展，并结合楼盘本身条件，首次置业者购买住房比例具有上升的潜力。另外由于原福利分房的面积普遍较小，二次置业者对户型面积的要求较高。

肥城市住宅物业目前供应以多层为主，销售情况较好；房型方面，三室一厅（二厅）的倍受客户青睐，其次二室一厅的销售也不错。

作为县级市，肥城市住宅平均价格较低，均价大约在900～920元/m2，西区楼盘价格低于市场价，西区作为政府规划的生活区，置业者的购房原因多因房价较低，且项目有政府支持。因此，如何使价格持续走高是营销的重要课题。

销售情况并未受明显影响，风格优势的标准是美观与否，并不刻意追求某种风格。客户对环境有很高的期望值，本项目的内、外环境景观优雅，是客户购房的动机之一。

小区配套亦是客户最关注问题之一，但目前本项目建设标准迟迟未出，急当解决，建设标准应不低于直接竞争楼盘阳光花园和丰园小区。

二、置业动机
肥城人在白云山小区置业只有一个动机：自住。投资、赠送等几乎没有。

三、客户群分析
分析据近期签订订单的72名客户统计得如：

	年  龄
	人数(人)
	所占比例
	
	职   业
	人 数
	所占比例

	25～35岁
	31
	43.1%
	
	党政教师、机关干部
	23
	31.9%

	35～45岁
	28
	38.9%
	
	企业职工
	31
	43.1%

	45～55岁
	10
	13.9%
	
	其它
	18
	25%

	55岁以上
	3
	4.2%
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


四、面积、户型、单价、总房款选择分析
1）调 查 问 卷

为了解目前市场需求，使我公司产品更符合广大客户的需要，请配合填写以下问卷，并深深感谢您的合作。

一、您置业会购买多大面积的住宅。（    ）

1、60—80㎡（7.5%）  2、80—100㎡（30%）  3、100—120㎡（42.5%）

4、120㎡以上（17.5%）      5、其它           （请填写）（2.5%）

二、您置业会购买哪种户型。（    ）（见附图）

1、A户型（0）         2、B户型（25%）     3、C户型（17.5%）

4、D户型（37.5%）          5、E户型（12.5%）

6、其它                                    （请给出建议）

三、根据您目前的消费能力，您会选择的住宅价位在（    ）

1、700元/㎡以下（5%）             2、700—800元/㎡（22.5%）

3、800—900元/㎡（52.5%）         4、900—1000元/㎡（20%）

5、1000—1100元/㎡（0）           6、1100元/㎡以上（0）

四、您能承受的总房款是（    ）的房子。（考虑银行贷款）

1、6万元/套以下（5%）             2、6—8万元/套（30%）

3、8—10万元/套（32.5%）           4、10—12万元/套（17.5%）

5、12—14万元/套（2.5%）            6、14万元/套以下（2.5%）

被调查人：姓名                     年龄            

职业   □公务员  □职员  □企业主  □其它

该问卷为随机调查问卷，共发放问卷50份，收回有效问卷40份。本次调查由售楼员指导填写，被调查人均为未在我公司购房的行人或其他人员。多数为公务员或企业职工，现有住房且有一定的经济收入。

经统计问卷情况如下：

	  选项

题目
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	
	数量
	比例
	数量
	比例
	数量
	比例
	数量
	比例
	数量
	比例
	数量
	比例

	一
	3
	7.5
	12
	30
	17
	42.5
	7
	17.5
	1
	2.5
	
	

	二
	
	0
	10
	25
	7
	17.5
	15
	37.5
	5
	12.5
	
	

	三
	2
	5
	9
	22.5
	21
	52.5
	8
	20
	
	0
	0
	0

	四
	2
	5
	12
	30
	13
	32.5
	7
	17.5
	1
	2.5
	1
	2.5


抽取各题所选比例最高的选项形成一付答卷可看出。多数 填写问卷者，会选择户型在三室一厅或三室两厅，100㎡以上的户型，单价约在800—900元/㎡，总价在8—10万元的住宅。

五、付款方式选择：

根据一项目前期签订合同统计分析，肥城市客户群对期房的付款方式选择如下：

银行按揭贷款的约占55%，分期付款的约占40%，一次性付清的约占5%，贷款多在3～6万元之间，还款期限一般选择在3～10年之间。

六、需求分析总结
（一）、置业动机以“自住为主”。

（二）、购房时最注重价格、环境、配套、地段四个因素。

（三）、户型方面：三室一厅（两厅）、两室一厅的需求最高。

（四）、单位总建筑面积选择主要集中在80～110m2之间。

（五）、能承受单价在800～900元/m2之间最多。

（六）、对在西区购房的主要顾虑为价格可能会太高。

	单位性质
	年人均收入（元）

	电力、蒸汽、热水的生产
	17296

	采、掘业
	12364

	国家机关
	11198

	卫生
	11040

	党政机关
	10401

	金融保险
	10267

	教育
	10130

	邮电、通讯
	9691

	企业管理机构
	8431

	制造业
	5292

	农业
	5440
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