
二 0 二 二 年 十 月

衡水滏阳河南岸项目概况
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01 项目概况
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【项目概况】项目整体

衡水滏阳河南岸综合社区项目是通过勾地方式获取的大型综合性社区，项目规划总占地面积

约1136亩，总建筑规模约250万㎡，业态涵盖住宅、MALL、商业、办公、酒店、配套等。
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【项目概况】项目区位

项目位于衡水市桃城区滏阳河文化带规划的文峰盈彩湾区域；地块毗邻全国闻名的衡水中学、

市迎宾馆、市书画博物馆、保利剧院、市体育中心，哈励逊三甲医院，配套齐全；属于衡水

市重点发展区域。
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【项目概况】规划方案

项目规划占地面积1136亩，总建筑面积250万㎡，其中商业约70万㎡ （自持购物中心约8万

㎡），可售住宅约130万㎡，酒店公寓约34万㎡，可售商业约25.5万㎡，代建K6小学2.5万㎡。
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【项目概况】目标地块

目标地块已于2021年6月摘牌，地块面积6.7万㎡，容积率2.5，计容建筑面积约17万㎡，土地

出让金总额2.27亿元，已缴纳一半，土地已移交，现状为净地。
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02 公司概况
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【公司概况】目标公司

目标公司为目标地块的开发主体，二级资质，公司于2021年8月26日成立至今，无任何法律纠

纷或诉讼。

目标公司的母公司为境外大型综合性开发企业，开发经验丰富，实力雄厚。
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03 市场情况
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【市场情况】土地市场

目标地块周边商业、住宅用地地价区间为304-625万元/亩，隔壁天正地块地价达到625万元/

亩，而目标地块地价仅为225万元/亩，地价优势明显。

项目 用地性质 商住

用地面积
6.7万㎡

101亩

容积率 2.5

出让金 2.27亿元

亩单价 225万元/亩

楼板价 1350元/㎡
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【市场情况】周边竞品

目标地块位于衡水市唯一富人区，周边项目基本清盘，且除目标地块所属滏阳河南岸综合社

区项目外，无新增土地供应；周边竞品售价11000-17000元/㎡，盘均流速30套/月左右。

序号 项目 现状

1 恒大绿洲 售罄

2 红星天铂 尾房

3 蓝光雍锦半岛 因蓝光业务重组停盘

4 中景和湾香颂 售罄

5 中景阅湾香颂 改善大户型，去化过半

6 泰达铂悦府 改善大户型，去化过半

7 天正壹号院 售罄

8 天正御龙湾 售罄

9 绿城诚园 售罄

10 丽景福苑南区 售罄
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【市场情况】落户政策

衡水是高考大市，落户政策趋于严格；而本项目作为招商引资重点项目，住宅和公寓业主均

享有当地教育平等的教育资源。
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04 融资诉求
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【融资诉求】金额&用途

✓ 融资总额1.5亿元；

✓ 利率可接受年化18%左

右。

融资金额

✓ 用于支付目标地块剩

余应付土地出让金、

契税等相关税费，以

及部分开发资金。

资金用途

✓ 土地证后置抵押；

✓ 项目公司股权质押；

✓ 资方要求的其他增信

措施。

增信措施
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