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昆明百货大楼（集团）股份有限公司 

“野鸭湖旅游小镇”项目（一期）可行性研究报告 

（暨募集资金运用可行性报告） 

野鸭湖旅游度假区位于昆明市区东北部的双龙乡，是昆百大集团公司投资的

昆明野鸭湖旅游服务有限公司开发的生态旅游区，是典型的城郊型大众休闲旅游

区，在昆明区域市场内已有一定的知名度。 

1 项目的背景和意义 

2005 年云南省政府在推进全省小城镇建设的战略方针指引下，把野鸭湖旅

游度假区列为云南省旅游小镇首批开发项目，“野鸭湖旅游小镇”概念正式形成。

在省、市、区三级政府的领导和大力支持下，公司合理利用现有土地，深化旅游

开发的层次，展开公司的房地产开发业务，将旅游、休闲、房地产等整合成一个

完整的互动系统，推进野鸭湖片区的城镇开发进程，以野鸭湖区域良好的生态环

境为基础，在风情旅游主题构筑的文化平台上，把野鸭湖片区建设成为一个人文、

宜居的旅游小镇，为昆明市和盘龙区建设和谐社会做出应有的贡献。 

野鸭湖生态旅游社区是昆明市高端的文化型休闲产品，集旅游、休闲、会议、

分时度假产权别墅等于一体的复合功能社区。它充分体现了春城昆明和野鸭湖区

域的综合优势。社区在满足了海内外中高端消费市场的同时，对大众市场有所兼

顾，市场基础稳固。本项目具有极强的文化生命力，其文化内涵与表象的构建、

发展和延续将获得世界性的关注与支持，具有一定的可行性和可操作性。本社区

作为公司具有长期战略价值的项目，有着良好的运作前景。 

2 产品市场供求预测 

2.1 项目周边房地产市场分析： 
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野鸭湖未来的定位和发展将与世博城、东盟使馆区、高天流云、阳光高尔夫、

野生动物园、新机场形成相互呼应的局面，推动区域真正形成“世博园－新机场”

经济带。金殿——世博园片区交通条件成熟，加之拥有悠久的人文历史，森林覆

盖率高，空气清新，成为继滇池之后又一个适宜开发高档物业的区域。 

目前区域内随着阳光高尔夫的投入使用；高天流云，世博 IN 家园等高档物

业的推广，野鸭湖所处区域高档地产逐步升温已炒热，区域板块逐步形成，为野

鸭湖项目的推出提供了良好的区域环境。同时区域内中端的经济型低密度住宅基

本空白，这样为野鸭湖项目提供了一个比较适合的市场切入点。 

2.2 昆明休闲度假型住宅市场分析 

结合昆明市场消费者需求调查成果，昆明市场的未来走势为：市区内无外部

景观类居家型低密度住宅曾经是市场的主力，目前正在逐渐淡出历史舞台；近郊

有一定外部景观的居家型住宅目前处于热潮期，无论需求和供给都较旺盛。未来

的需求和供给将越来越集中在高档独立别墅的层次上。由于全国性政策限制，昆

明高端住宅市场将缓慢发展，但远郊型“低密度住宅”将大量兴起，产品形式决

定了主要面向休闲度假市场；休闲度假住宅虽然目前在市场上刚刚兴起，从近几

年昆明市场的发展趋势看，近远郊休闲度假住宅将成为与近郊居家别墅相并列的

另一个主力形态。近远郊兼有休闲度假功能的居家别墅实际上是居家别墅向休闲

度型住宅的过渡形式，是满足消费者低价位购买和享受高档消费的特殊产品。 

市场预测结论：近郊居家别墅是目前竞争最激烈的一个市场；休闲度假住宅

是竞争强度较小、但需求刚刚兴起的市场。因此，野鸭湖旅游小镇定位为以休闲

度假为主要功能的生态住宅群落。 

3 产品方案 

3.1 产品定位：生态住宅 

3.2 卖点：居住外部属性趋于完美，项目口碑良好；高绿化率、大面积的自然森

林和湖水。区内住宅产品具有较好的居住舒适性。 

3.3 户型：采用小进深、大开间设计，产品功能涵盖：居住空间、室外活动空间、
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车辆停放空间。避免联排产品采光面较少这一传统设计弊端，采用双联体和小独

栋、设计。车辆停放空间不占用销售面积，赋予住宅更多居住空间。考虑到项目

的目标客户群的需求状况、项目前期的定位以及联排产品的户型均好性设计，户

均面积考虑定位为 180 ㎡～280 ㎡之间 

3.4 建筑风格：中北欧式结合的建筑风格，屋顶为斜坡式，外立面、窗体、底部

及墙体材料按照中高档设计。 

3.5 建筑形式：本次可行性研究暂按四种户型设计，分别为联排、双拼、单体，

度假 SOLO。 

3.6 结构形式：根据地质情况，采用框架及浅基础与桩基相结合的基础形式。 

4 环境保护 

项目本身没有产生“三废”的工业建设，环境保护主要致力于解决旅游小镇打

造过程中的污染和可能造成的环境破坏问题，实施了相关环境保护措施后，项目

的运营不存在大的环境污染问题，如保护措施到位，项目建成后环境将优于目前。 

4.1 影响环境因素分析 

¾ 可能产生的废水污染：各个地块上的住宿会产生一定的商业废水和生活废

水，处置不当会对环境造成污染。 

¾ 可能产生的固体废弃物污染：建设施工过程中可能产生一定量的垃圾；社区

建成后，等将会产生大量生活垃圾，如处置不当将对周边的环境造成污染。 

¾ 可能产生的噪音污染：由于社区所处位置，航线噪音污染较为严重；随着逐

步开发，整个地块的人流、物流、车流等将显著增加，因此噪音污染将加大；

白天开发区车流噪声较大，夜间娱乐场所的噪音污染较为严重。 

¾ 可能造成生态破坏：如果社区打造过程中的保护不力，可能会发生滥砍滥伐

的现象；各地块的连通过程中，道路建设可能会破坏生态环境。 

4.2 环境保护措施 
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本着保护与开发并重、可持续性发展的原则，针对以上影响开发区周边环境

的因素，应采取下列相应的环境保护措施： 

¾ 固体废弃物污染治理：实施社区内垃圾的集中、分类处理。生活垃圾必须拉

到垃圾处理厂。针对游客可能产生的生活垃圾，须增加垃圾箱、环保设计厕

所等环卫建设。 

¾ 生活污水污染治理：严禁滨水库水系的各类建筑及设施直接向水中排放污

水，在小镇内建设中水处理设施，对所有的污水进行处理达标后用于区域内

绿化用水及景观用水。 

¾ 大气环境保护：停车场设计充分，不存在交通拥挤状况，提高机动车的行驶

速度，减少了机动车的怠速次数，减少了汽车尾气中污染物的排放量。旅游

社区内须使用清洁能源，改造落后的燃烧器具和燃烧方式，控制生活油烟。 

¾ 噪音污染减少：在建筑材料选用上，采用隔音效果优良的材质。 

¾ 生态环境保护：严禁滥砍滥伐；在道路建设中，注意保护生态环境，尽可能

少的破坏原有地形地貌；在项目区北面设生态环境保育区，保证植物的多样

性，为整个旅游社区的水土大气环境的保持提供保障；注意旅游社区中湿地

生态的建设与维护。 

¾ 整体环境视觉空间保护措施：项目产品所策划的会议场所、农庄、游乐中心

等建筑风格上强调与景区环境的意象和谐统一、建筑布局上高低错落有致、

大面积的郊野田园景观，整体环境视觉空间良好。整个项目所选用的植物品

种，垃圾箱，环保厕所，广告灯箱均以不破坏环境视觉空间为原则。供电、

通信工程的架空电力、电信线缆在走向及布局上，要综合考虑对环境整体视

觉空间的影响，在技术可行的情况下，应优先采用埋地敷设的方式。 

5 项目实施规划 

本项目由公司的控股子公司昆明百大集团野鸭湖房地产开发有限公司开发

建设，本项目 2006 年 1 月开始前期工作，预计 2009 年底建成完工。 
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6 财务评价 

财务评价主要从项目总投入、项目资金筹措、项目收益三方面进行分析。 

6.1 项目投资估算 

本项目总投资预计为 132,788 万元，其中主要包括土地费 5,307 万元，建筑

建安工程费 74,097 万元，其他费用 53,384 万元（其他费用中包括前期费用、营

销费用、管理费用、税金、物管费、市政工程、环境及绿化等费用）。 

6.2 项目资金筹措 

本项目资金筹措主要方式主要有：自有资金投入、银行贷款、利用股票市场

进行再融资、销售收入再投入。 

6.3 项目财务效益分析 

本项目预计投资 132,788 万元，项目利润预计 25,000 万元－35,000 万元。 

 
 
 
 
 
 

昆明百货大楼（集团）股份有限公司 

2006 年 11 月 6 日 


