石家庄省测绘局宿舍旧城改造项目

情况介绍
一、项目概况
河北省测绘局宿舍旧城改造项目总用地252.48亩，项目阶段性分期开发建设：其中一期、二期位于中山东路以南、建明北路以北、煤机街以东、翟营大街以西（总参干休所除外），该地块属于棚户区危房改造项目，拆迁土地面积为92.25亩，红线内实用地面积为71.483亩。项目按政府降低容积率后实行配地补偿政策，新增配地约181亩，配地位于长安区十里铺村北。项目分一期、配地和二期先后拆迁、开发、建设。

2、 项目优势

    省测绘局宿舍改建项目是目前石家庄市正在推进和准备启动的33个中心城区旧城改造项目中位置、环境、配套等综合优势最好的项目。
1、项目位置商圈优势

项目坐落于省会中心区域中轴线中山东路的南侧，项目周边分布有多个成熟商业设施，各种商业配套非常齐全：小区东大门对过紧邻东胜六层大型商业中心，是一个总体量40万平米，汇聚餐饮、休闲、娱乐、电影院、购物、儿童教娱、办公等多种业态于一体的都市时尚生活MALL，地下是大型永辉超市；小区东大门向南200米是中铁大厦，一至四层是商场和北国超市；小区西门向南有大型农贸市场，各种蔬菜、水果、海鲜、肉、蛋、禽等应有尽有；小区正西150米是七层的正阳城市广场商业区；小区西北角正对石家庄市标志性建筑——建华城市广场，是石家庄市政府商圈升级重点支持项目，总建筑面积37万平米，地下3层，地下一层是北国超市，地上五层为主题商业广场，6-27层4栋塔楼为高端商务办公区，是集休闲、餐饮、娱乐、购物、办公为一体的世界级商务综合体；小区东侧翟营大街往北200米（省测绘局后面）有三层的北国超市谈固店；小区东北方向附近还有嘉和广场和万达广场等大型商业区。周围邮局银行配套齐全，有：中国邮政翟营邮电局、邮政储蓄银行、中国建设银行、中国农业银行、中国银行、交通银行、民生银行、河北银行等，充分体现主城区便利优势。

2、项目交通优势

项目位于市中心地段，四面环路，交通条件非常便利，北临贯通石家庄市区东西方向的中山路是石家庄中轴线主干道，无缝对接地铁一号线，畅达四方；小区东北角正对谈固公交枢纽总站，周边公共交通：1路、快1路、5路、12路、21路、28路、41路、42路、54路、60路、65路、67路、84路、90路、98路、103路、快516路、525路、530路、536路、537路、553路、付553路、572路、580路都从项目四周通过；开车走南侧迎宾大道裕华路上高速仅五分钟路程；小区北面对面就是石家庄民航总局和售票大厅，民航机场班车出发点就在小区门口，拎包去机场连马路都不用过就可上机场大巴，30分钟可达正定国际机场。

3、项目属于高品质学区房

教育是现代社会每个家庭的头等大事，邻优校而居，让孩子赢在起跑线上。小区出东门向南60米是公立长安区第一幼儿园，幼儿园南面就是石家庄市翟营大街小学，为石家庄市素质教育示范学校，小区西门向南50米是石家庄市长安东路小学，与翟营大街小学同为石家庄长安区排名前五的优质小学；小区南侧300米是石家庄第二十二中学，为长安区唯一一所省级示范性普通中学，是长安区办学规模最大、教育教学设备最先进完善、获奖最多、社会声誉较高的一所完全中学（含初中和高中），被教育部命名为“校园网建设示范学校”，长安区文理科状元连年为该校学生夺得。

项目南边还有河北医科大学和河北地质大学等多所大专院校，其中河北医科大学是河北省重点骨干大学，初名北洋医学堂，1894年由直隶总督北洋大臣李鸿章于天津创办，是中国近代第一所官办西医院校。河北地质大学创办于1953年，也是省属重点骨干大学，有64个本科专业。

从幼儿园到大学的优势教育背景下走出的将是前景无限的优秀人才。
4、医疗配套

小区南侧对面就是石家庄市第七医院（职业病医院），向西南500多米有河北省最大的省儿童医院，向东北500多米有石家庄市最大最先进的石家庄市第四医院，附近还有省中医院、市中医院、河北医科大学第一医院、市三院等各大省市级医院，最大程度上为您的健康保驾护航。

5、打造国际一流臻品住宅

项目将建成省会主城区中心地段进行高标准规划设计、高标准施工建设、高标准经营管理的生活区，构建未来地标，缔造优质生活，本着精品、绿色、人文、未来的开发理念；追求设计与工程的精益求精，全力打造优质精品建筑、绿色建筑，追求建筑与自然的和谐契合，构建环保节能的人居空间；追求建筑以人为本，体现人文终极关怀；追求建筑与科技相融，面向未来的建筑风格、建筑艺术， 唯美与现实完美结合，规划与城市化进程完美结合，打造国际一流臻品住宅。

三、石家庄市房地产市场情况说明

1、石家庄市政府有很强的房地产市场保护意识：

（1）石家庄市区共有老旧小区800多个，为加快完成这些老旧小区的改造，石家庄市政府一直是采取利用民间资本进行土地一二级联动开发的政策，目前石家庄市已经完成和正在建设的旧改项目已经有300余个，至今无一例外的坚持谁为土地一级开发（拆迁）提供了资金，谁就实际获得土地二级开发权。
（2）从2014年政府就下文件要求主城区所有旧城改造项目暂停，直到2017年才重新开始继续进行主城区的旧城改造工程，所以原2014年以前拆迁的项目已经基本完成销售，主城区个别项目只剩尾盘在售。我项目目前主城区无竞争对手。

（3）原纳入拆迁改造计划的33个项目，原批准的住宅容积率大部分超过3.0，今年6月7日政府下达文件规定一律降低到2.9，降低容积率后根据项目亏损情况给予配地补偿，受影响的项目有20多个。这一方面相当于提高了地价，另一方面配地难找，大幅度减少了市场供应；同时继续实施棚户区改造货币安置增加25%奖励的政策，使石家庄市房价一直保持较快上涨。2019年石家庄市房价比去年同期上涨情况如下：

	    2019年国家统计局公布70个大中城市新建商品房住宅销售价格指数石家庄情况统计

	时间
	一月
	二月
	三月
	四月
	五月
	六月
	七月
	八月
	九月
	十月
	十一月
	平均

	比上年同期上涨
	15.5%
	16.5%
	17.3%
	17.6%
	17.5%
	18.3%
	16%
	16.6%
	16.3%
	13.1%
	11.5%
	16.02%


2、 测绘局宿舍项目周边同类项目市场情况

因自2014年到2017年石家庄市中心城区暂停旧城改造项目的原因，周围2公里范围内没有新楼盘在售，比较近的楼盘情况如下：

（1） 远洋晟庭：位于我项目正北约2公里，翟营大街与光华路交口，占地70亩，总建筑面积22.48万平米，2018年8月开盘，绿色住宅，毛坯房销售，开盘均价21000元/平米。

（2） 荣盛华府：位于棉三棉四厂原址之上，地处体育大街与和平路交汇处西北角，占地面积340亩，总建筑面积约135万㎡，其中商业约48万㎡，住宅约53万㎡；在我项目西北约2.5公里。一期2016年9月份开盘，现已近售罄；毛坯房销售，高层均价28000元/平米，花园洋房均价32000元/平米。
（3） 帝王国际万悦府：位于建设大街与槐北路交口东行100米路南，占地面积150亩，总建筑面积52.5万平米，在我项目西北约3.5公里，一期于2014年9月份开盘，现剩尾盘毛坯房销售，高层均价26800元/平米，花园洋房最新均价35000元/平米。
3、 临中山路一层商业门脸房同类项目市场情况

（1） 正阳城市广场：2017年开业经营，该项目是内部商场式经营，只有一套临中山路一层门脸房对外销售，当时对外报价12万元/平米，最低砍到10.05万元/平米，层高5.4米。

（2） 建华城市广场：2018年底开业，该项目也是内部商场式经营，2017年商业开盘销售，商场内铺一层6万元/平米，二层5万元/平米，三层4万元/平米，三层3万元/平米，只有一套临中山路一层门脸房对外销售，当时对外报价14万元/平米，无论怎么砍价格不降，层高5.4米。

（3） 现周边无同类临中山路门脸房销售。

4、 配地项目十里铺周边同类市场情况

（1） 万科翡翠书院小区：北二环与谈固大街交口北行800米路东，是我配地项目西邻，占地面积253亩，总建筑面积43万平米，一期于2019年5月份开盘，一期400套两个月售罄，二期今年9月份开盘，高层400套，精装修均价19500元/平米，花园洋房120套，精装修均价23000元/平米，现高层和花园洋房都还只剩部分尾盘在售。

（2） 恒大御景半岛花园：在北二环与谈固大街交口北行800米路东，是万科翡翠书院项目西邻，占地面积734亩，总建筑面积171万平米，一期于2012年9月份开盘，现四期还剩部分尾盘在售，高层毛坯房均价17500元/平米。

（3） 天洲铂悦（视界城）：在十里铺村，是我项目南邻，占地面积636亩，总建筑面积106万平米，一期于2015年9月份开盘。现四期还剩余部分尾盘在售，高层精装修均价18500元/平米，毛坯房均价16000元/平米。

（4） 唐宫原著名邸：位于长安区谈固大街与北二环交口东行200米路北，在我项目南侧，占地面积85亩，总建筑面积12.39万平米，一期于2016年12月份开盘，现还剩部分尾盘在售，高层精装修均价18000元/平米。

（5） 旭辉长安府：位于长安东北二环交口北行500米东，在我项目东侧，占地面积17亩，总建筑面积4.2万平米，于今年12月初开盘，高层精装修均价17000元/平米。在其项目旁边旭辉还有一大项目在办理相关手续，该项目占地面积294亩，总建筑面积约50万平米，预计明年开盘，精装修均价预计22000元/平米。
四、项目一期情况
河北省测绘局宿舍项目东地块位于中山东路以南、省体校宿舍以北、国大集团宿舍以东、翟营大街以西。该项目拆迁面积27.65亩，实用地18.48亩。该社区列入征收范围共有居民楼6栋（D级危房4栋、C级两栋），居民272户/证（279套房），商务楼1栋，商业10户。征收红线内总建筑面积20401.53平米，其中：6栋住宅楼总面积约为14827.32 ㎡，1栋商务楼总建筑面积2350㎡，另有人防、自来水公司水井房、车棚等公产单位三家总面积约为3224.21平米。截止至2020年1月13日已选房签订产权调换协议136户（138证）。
其中沿中山路的两栋住宅楼下有商业门脸共：15套，面积为1102.83㎡，沿中山路商务楼商业10户3892㎡。
一期原规划条件容积率为3.5，现根据石家庄市政府于2019年6月7日下达的石政规（2019）4号文件《关于加强主城区棚户区征收改造工作的意见》，文件规定原来批准3.5容积率的项目，容积率一律降到2.9，但是将根据降低后损失情况测算后政府给予补偿性配地，配地同样享受棚户区改造优惠政策。现改为2.9后与二期统一规划，其中一期范围内总建筑面积5.75万平米，住宅3.73万平米，商业0.21万平米，地下车库1.39万平米，地下储藏室0.42万平米。      
一期项目具体进展情况：

截止到目前一期征收范围内被征收居民和商户已经签订协议补偿256户（含商务楼商业10户），完成90.78%；其中商务楼一栋已经拆平，6栋宿舍楼中还剩余6户未搬走。
五、项目二期情况

河北省测绘局宿舍项目西地块东至省测绘局宿舍、总参干休所，西至煤机街，南至建明北路，北至中山路东路。该项目拆迁面积约为64.6亩，实用地面积约为53.003亩。该社区列入征收范围共有居民楼19栋（D级危房5栋、C级危房14栋），征收范围内共933户被征收居民，征收面积：征收红线内总建筑面积约55716.7㎡，其中：需拆迁居民住宅面积约51738.92平米，需拆迁非住宅（储藏室、自行车棚、门卫室、配套商业等）公产建筑约3977.78平米。房屋全部为成套多层楼房，全都为七八十年代建造。

2018年11月30日，长安区政府下达该地块征收决定，现已完成地上建筑及附着物的摸底工作，目前正在进行拆迁前的动员工作。
二期项目原规划条件容积率是3.5，全部为住宅用地，总平面规划图规划局已经审批同意，后根据2019第4号文件降低为2.9，与一期统一规划。
二期容积率下调后主要规划条件：容积率：≦2.9，建筑密度：≦20%，绿地率：≥35%，建筑高度：≦80米。
六、项目配地情况介绍

配地位置在长安区十里铺村北侧，万科翡翠书院小区东侧，实用地181亩。
1、地块具体位置：位于十里铺村北侧，东至金水街，南至东垣东路（道路红线宽60米，红线外两侧各30米绿化带，是石家庄市北二环外一条贯通东西的城市主干道）与天州视界城隔路相望，西至金明街（与万科翡翠书院住宅小区隔路相互望），北临垣中路。
2、地块主要规划条件：容积率：住宅≦2.5，限高约≦80米，建筑密度约≦20%。
目前正在进行收储工作。
                         石家庄浩成房地产开发有限公司

                                 2020年7月28日


