
青岛平度市海信地块基本情况
占地：45亩

容积率：2.2

总货值：约5.6亿

拿地资金：1.05亿

需求资金：0.5亿



平度介绍



关于平度市

      平度市，山东省辖县级市，由青岛市代管，位于胶东半岛西部，截至

2022年底，全市常住人口118.45万人。2022年，平度市实现生产总值

845.61亿元，比上年增长2.3%。

2022年，平度市固定资产投资增长10.2%。分产业看，第一产业投资下

降10.4%，第二产业投资增长3.9%，第三产业投资增长13.9%。分结构看，

民间投资下降1.2%，高技术投资增长183.1%，制造业技改投资增长29.4%。

2022年，平度市实现一般公共预算收入61.3亿元，增长5.6%，其中地方

税收收入33.0亿元，增长0.9%。全市完成全口径税收收入55.9亿元，下降

22.7%。全市实现民营经济税收42.9亿元，下降17.8%，其中个体私营经济实

现税收16.9亿元，下降8.5%。

数据来源于      《2022年平度市国民经济和社会发展统计公报》

                                                         赛迪研究院《2023年中国县域经济百强研究报告》

平度大概位置图

平度市政府局部图



地块位置介绍



平度市城市地图

南部新城区

 2020公园，占地1500亩左右；

 改善主要区域为常州路以东、深圳路以南、

杭州路西侧、重庆路以北；

 润锦中央美地，是销冠盘；

 海信是规模销冠房企； 和
达

南部新城地价情况（约2020年6月-2022年6月）：

①和达地产（青岛本土），地价310万/亩；

②万科地产，地价280万/亩；

③越秀地产（收并购），地价230万/亩；

④公园地产（平度本土），地价310万/亩；

⑤海信地产（青岛本土），地产240万/亩；

⑥公园地产（公园一号项目，平度本土），地价380万/亩；

⑦润锦地产（润锦中央美地项目，平度本土），地价375万/亩；

；

①

②

③

④

⑤⑥
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核
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目标地块（净地）：

 45亩，容积率2.2，建筑面积6.6万㎡；不超过54米；

 预计地价约235万/亩，预计楼面地价1600元/㎡；

 紧邻实验二小分校（距离约220米，平度知名小学）；

主要竞品：

①润锦中央美地5期；

 地价375万/亩，楼板价2300元/㎡（30层产品居多）；

 2022年单盘去化5亿左右，2023年销售基本结束；

②海信学府里

 地价230万/亩，楼面地价1550元/㎡（18层，须建设9班幼儿园）；

 2022年12月底获取，占地100亩；

目标地块周边区域图



竞品介绍

 海信公园里，润锦中央美地是直接竞品；

 中高层产品受欢迎程度高于高层产品；

 140㎡以及以上面积段产品的价格明显高于140㎡以下产品；
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海信学府里

 地价230万/亩，楼面地价1550元/㎡（1须建设9班幼儿园）；

 2022年12月底获取，占地100亩，容积率2.2，项目所有产品均为18

层（中高层）；

 2023年6月24日开盘，截止到目前，共去化122套，销售面积1.57万

㎡，销售金额约1.3亿，套均价107万，月均去化60套；

 均价8280元/㎡，其中首开价格为7986元/㎡，顺销均价8464元/㎡；

图中数据来自于锐理数据，受网签签约速度影响；
截止到7月31日。

海信学府里



润锦中央美地5期

图中数据来自于锐理数据，受网签签约速度影响；
截止到7月31日。

 地价375万/亩，楼面地价2274元/㎡（须建设12班幼儿园）；容积率2.5，项目产品均为30层为主；

 2023年1月截止到目前，共去化228套，销售面积2.89万㎡，销售金额约2.53亿，套均价110万，月均去

化33套；2023年均价8754元/㎡；

 2022年，共去化350套，销售面积4.2万平米，销售金额3.8亿，月均去化29套，2022年均价8800元/㎡；
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公园一号

图中数据来自于锐理数据，均为毛坯售价；
受网签签约速度影响；

截止到7月31日。

 地价380万/亩，楼面地价2580元/㎡；容积率2.2，项目产品均为18层为主；

 2023年1月截止到目前，共去化87套，销售面积1.31万㎡，销售金额约1.3亿，套均价150万，月均去

化13套；2023年均价9923元/㎡；

 2022年：共去化180套，销售面积2.57万㎡，销售金额约2.58亿，套均价143万，月均去化15套；均价

10000元/㎡；
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海信凤台世家

图中数据来自于锐理数据，均为毛坯售价；
受网签签约速度影响；

截止到7月31日。

 容积率2.6，项目产品为25层为主；

 2023年1月截止到目前，共去化418套，销售面积5.24万㎡，销售金额约4.42亿，套均价105万，月均

去化59套；2023年均价8435元/㎡；

 2022年：共去化277套，销售面积3.28万㎡，销售金额约2.66亿，套均价96万，月均去化23套；均价

8109元/㎡；
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项目介绍



关于项目测算情况

测算前提：

①计入融资1年的利息；

②绿城品牌使用费用;

③管理费用以及营销费用（高于竞品）；

④景观、示范区以及售楼处重点打造费用；

⑤建筑施工的利润以及建筑成本的预留；

⑥开发贷的利息；

   等等...

售价预估：

均价7900元/㎡

（价格显著低于周边竞品，产品优于周边竞品，

17层产品为主，毛坯）

销售预期：

4亿/年（1.7亿/年即可回正）；

利润率以及利润总额：

9%；

海信学府里沙盘
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