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项目位置

 项目用地位于德州市齐河县“黄河国际生

态城”内。

 该生态城与济南隔黄河相望，距济南二环

西路8.4公里，济南市中心仅11公里。

 地块距济南高速城南出口1.5公里，距济南

建邦大桥3公里，15分钟到达京沪高铁济南

西客站，30分钟到达济南国际机场

济南市中心

齐河县



 项目北临碧桂园、欧乐堡和极地 海洋世界，东临京台高速，南临黄河

项目四至



未来规划



黄河国际生态城

该生态城定位为“济德一体化先导区、省会城市群重要商务区、全省现代服务

业聚集区”。重点打造“文化旅游、商务新城、休闲养生”三大板块。

主要投资278亿，项目有：投资143亿元的黄河生态文化旅游大观园、投资100

亿元的晏泉湖休闲旅游度假区、投资25亿元的东盟国际生态城、投资3亿元的定慧

寺以及山东自然博物馆、黄河水街、黄河水乡国家湿地公园等。其中：

 泉城海洋极地世界于2011年7月对外开放，被批准为国家4A级旅游景区；

 泉城欧乐堡梦幻世界于2014年4月对外开放，被批准为国家4A级旅游景区；定

慧寺2013年被批准为国家3A级旅游景区；

 齐河水上世界于2017年7月对外营业；

 齐河大地自然博物馆群、齐鲁青少年快乐成长教育基地、晏泉湖休闲旅游度假

区、东盟国际生态城等项目正在加快建设。



黄河国际生态城



土地基本情况

项目位于文化旅游核心区，为生态城管委会对我公司的招商引资项目，建设项目为动漫影视创意园项目及配套住宅。

项目地块规整，北侧为旅游路及碧桂园温泉项目、西侧为苏州小镇项目。



出让地块及取得

商业 住宅 合计

容积率 1.5 2

面积（亩） 120 278 398

挂牌价（万/亩） 100-120 200-220

本项目为合作方产业勾地，招拍挂拿地。已投入数亿元进行土地整理和征拆工作。



周边土地价格



周边房价



周边房价

本项目
齐河一中分校
（规划中）

创艺佳园
产业园为主

黄河水街商业街

旅游区内住宅总体体量不大，目前仅有奥

海云粥赋、碧桂园泉都汇和新城玺越在售。

本项目是区域内为数不多的住宅地块。本

项目开盘时，上述项目基本清盘，6公里内

竞争项目很少。

本项目未来周边有教育、商业、办公和娱

乐配套。



地块指标建议

 用地面积278亩，容积率为2，计容建面约37万㎡。建议做高低配，别墅类产品去化速度快。

2 基础业态占地面积 185333 总建筑面积 370667

业态拆分 容积率 强排配比 建筑面积（㎡） 套数（套） 车位面积（㎡）

洋房（12-15层<60M） 1.80 0.00% 0 0 0

高层（18-22层<80M） 2.55 70.00% 330820 3308 99246

联排和双拼 0.70 30.00% 38920 216

综合指标 2.00 100.00% 369740 3524 99246

业态最高容积率

住宅

住宅部分（278亩）

 用地面积120亩，容积率为1.5，建议做到1以上，做部分商墅产品、主题酒店和商业街。

业态最高容积率 1.5 占地面积 80000 总建筑面积 81664

业态拆分 容积率 强排配比 建筑面积（㎡） 套数（套）

酒店式公寓 2.00 5.00% 8000 160

商墅 0.80 70.00% 44800 299

商业街 2.00 13.00% 20800 208

科技馆 0.84 12.00% 8064 1

综合指标 1.02 100.00% 81664 668

商业部分（120亩）

商业



合作模式

我方负责产业勾地，并保证在约定地价内获得住宅和商业开发权：

1、土地返还款归我方所有（偿还我方一级开发成本和产业建设运营）

2、动漫科技馆及配套占地为20-30亩，建筑面积约8000平米，由合作开发企业代建动漫科技

馆，动漫科技馆的设计、建设我方参与监理，我方按成本价出资购买。

3、我方回购后，开发企业实际住宅和商业配比约8:2。



销售收入测算

 参考周边项目售价，按最保守估计测算售价。预计销售收入合计37亿，预计去化周期3-3.5年。

 住宅做高低配，做部分别墅用于迅速回款。

 项目总投资26.3亿元，总销售金额37亿元，税后利润约5.6亿元，税后投资利润率约21.4%，销售利润率

约15.3%。

。

业态强排 可售面积 销售均价 可售货值 备注

高低配 （m2） （元/m2） 万元）

高层住宅 330,000 7200 237600 毛坯

别墅 38,920 15000 58380 毛坯

商墅 44,800 10000 44800 毛坯

商街 20,800 10000 20800

科技馆 8,000 5000 4000 产业方回购，硬装完成

车位 2,000 5万元/个 5000 车位销售率50%

合计 442,520 9195 370580



总结

优势：

1、项目与济南一河之隔，到济南市中心仅11公里、距济南西站直线距离9km，距离西二环仅8公里；

2、黄河国际生态城总投资超过270亿，是“济-齐一体化”新城，拥有湿地公园1.5万亩，湖面6000亩，各种

度假项目林立，生态资源极好。

3、区域入驻房地产企业包括绿城、保利、碧桂园、银丰、新城等一线开发商。区域不限购，购房者80%为济

南人。

4、齐河在2年内有望划归济南，济南建设城市圈的步伐越来越快，山东对先行区的探索力度不容忽视，若齐河

划归济南，土地价值将成倍提升

5、地块方正，土地价格低，土地规模大，抗市场风险能力高


