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一、项目概况︱宏观位置

本地块

承德市

北京市
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天津市

廊坊市
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县 本地块

滦平
县

丰宁
县

涿鹿
县

怀来
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三河
市大厂
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市

玉田
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丰
润
区

涞水
县

赤城
县

崇礼
县

宣化
县

蔚县

涞源
县

易县
定兴
县

涿州
市 永

清
县

固
安
县

高
碑
店
市

霸州
市

霸州
市

沽源
县

隆华
县

承
德
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项目位于北京西侧承德市兴隆县南天门满族乡，属于环首都县区之一，距离北京市中心直线距离122KM，地
处承德、北京、廊坊、天津、唐山五市交界。
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一、项目概况︱中观位置

北京站

星火站

顺义西
站

怀柔南
站

密云东
站

兴隆西
站

承德南
站

李家营

鹰手营子

兴隆

马坊桥

李天桥五元桥

半壁山

来广营

高丽营

大城子

京承高速
承唐高速

京平高速

承平高速

北京大外环示意图
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一、项目概况︱微观位置

兴隆县政府
车距22KM

兴隆西站（高铁站）
车距22.5KM

国家天文台
车距11KM

地块位置

小雨点商场
车距20KM

项目位于兴隆县正东侧，距离兴隆县主城区车距20KM，距离兴隆县高铁站22.5KM，距离国家天文台兴隆
站11KM。

兴隆县火车站
车距24.5KM
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一、项目概况︱现场概况

1
2

北至水系现状2

南至山体现状6

航拍图：
已建成影视体验中心

5

航拍图：现状净地3G112国道1

项目北侧中央美院写生基地4

35

4

6
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一、项目概况︱地块现状

中央美院写
生基地农家乐商店

旅游服务中
心

中央美院写生基地（距项目50m）

农家乐商店（距项目100米） 旅游服务中心（距项目50m）
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一、项目概况︱地块现状

农家乐、商店

农家乐、商店（距项目100米）

旅游服务中心（距项目50m）

项目地沿河北面聚集着数家农家乐
和商店
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一、项目概况︱交通概况

高速：线路一>由北京北五环经京承高速（84KM）-省道国道（44KM）预计车程2.0小时到达本项目
            线路二>由北京北五环经京平高速（70KM）-省道国道（68KM）预计车程1.5小时到达本项目

京承高速

84KM

京平高速
70KM

京
沈
线

兴隆县
G112

20KM

S355
24KM

S258
48KM

本案

北京市

五环
线
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一、项目概况︱交通概况

轨道交通规划>京沈高铁：目前已经施工 ，预计2019年开通，兴隆西站目前正在施工中，未来乘北京至兴隆仅需19
分钟；项目距高铁站车距17公里，约20分钟车程。
道路规划>承平高速：将缩短兴隆至北京、天津、河北的交通时间。作为北京大七环的最后一段，承平高速计划2021
年开工建设，通车后，北京到项目地约1.5小时车程。将成为北京承德间的第二条高速公路。

京沈高铁

高速

星火站

顺义西

怀柔南

密云东

兴隆西

承德南
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一、项目概况︱旅游资源

北京站

承德南站

兴隆
半壁山

大城子

1

1 雾灵山

2

2 国家天文台

3 十里画廊

34 4南天丽景

天子山5

5

6 中信兴隆山

6

7

六里坪7 红河漂流8

8

      兴隆县在清朝以‘后龙风水禁地’被封禁了254年，植被丰茂，
森林覆盖率达到71.2%，为华北最绿的县；物种丰富，被誉为‘华北
物种基因库’。
      兴隆以其独特的丹霞地貌和喀斯特地貌，依托京东主峰雾灵山，
形成雾灵山（国家级自然保护区）、兴隆溶洞（4A景区）、六里坪
（国家级森林公园）、兴隆山（创5A景区，中信投资）、南田丽景、
天子山、兴隆溶洞、红河漂流（中信投资）、十里画廊。兴隆为华北
最绿的县，项目地为兴隆旅游景点最密集区域。

兴隆溶洞9

9

1
0

中信兴隆山6
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一、项目概况︱城市规划

2017年10月29日北京发布《北京城市总规划》规划中明确

u 建设以首都为核心的世界级城市群，提升京津冀城市群在全球城市体系中的引领地

位。推动京津冀区域建设成为以首都为核心的世界级城市群、区域整体协同发展改

革引领区、全国创新驱动经济增长新引擎、生态修复环境改善示范区。

u 京津冀协同发展将以“一核、双城、三轴、四区、多节点” 。其中张家口、承德

在内的燕山山脉、太行山山脉是京津冀协同发展格局中西北部生态涵养区的重要组

成部分。

北京城市总规划中明确，其中张家口、承德在内的燕山山脉、太行山山脉是京津冀协同发展格局中西北部生态涵养
区的重要组成部分。兴隆在北京大七环规划之上，计划将于2019年全线通车

北京大七环规划

首都地区环线高速公路，简称首都地区环线高速，也称北京大外环高速公路、北京七

环，中国国家高速公路网编号为G95，途径河北省张家口、涿州、廊坊、承德，以及

北京市大兴区、通州区和平谷区等地。

线路全长940公里，由密涿高速（含廊涿高速）、张涿高速、张承高速、承平高速组

成。其中北京市境内包括密云至涿州高速北京段、承德至平谷高速北京段，约90公里。

河北境内约850公里。首都地区环线高速公路计划2019年全线通车，其中河北段

2016年12月通车。
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一、项目概况︱城市规划

u承德市规划：规划形成 “一核、三带、多点”的市域城镇空间格局。其中兴隆县所在的环京津城镇带，未来建成为

京津服务的康养旅游城镇带；

u兴隆县规划：兴隆旅游景点密集，县域规划中以旅游地产为核心，本案位于南天门农业观光休闲区。

本地块

兴隆县城乡规划

本地块

文化旅游城镇带

康养旅游城镇带

产业转型升级示范城镇带

兴隆

滦平

承德
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WANFENG HY二、市场分析︱承德住宅市场限购限价政策

承德地处环首都限购圈范围，本地户籍限贷不限购，非本地户籍居民家庭需提供1年以上纳税证明（可补缴），并

限购1套住房，且首付不低于50%。均价8000元/㎡

承德限购、限价政策

地区 时间 本地户籍 外地户籍

承德 2017.5.
14

首套商贷30%，2套贷
款已付清贷款40%，未

付清贷款50%

限购1套，社保连续
缴纳1年，首付50%

备注：政府默认可补交社保，由中介代缴，费用1.5万左右

政府限价：承德市政府限制备案价最高不超过8000元/㎡，目前各房企通过绑定
装修、设备费等提高售价。
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WANFENG HY二、市场分析︱板块现状

兴隆县
2

②融创地块（2017.6.26）

竞得方：融创

总占地4.76万㎡ ；

总规模11.9万㎡

用地性质：居住用地

成交金额：28218万元 溢价率：94.6%

经营楼面价：2370元/㎡

③碧桂园地块（2016.10.18）

竞得方：碧桂园

总占地2.66万㎡ ；

总规模3.46万㎡

用地性质：居住用地

成交金额：7568万元 溢价率：60.44%

经营楼面价：2186元/㎡

3
本地块

①泰禾地块（2016.4.14）

竞得方：泰禾地产

总占地2.2315万㎡ ；

总规模2.2538万㎡

用地性质：居住用地

成交金额：565万元  溢价率：0%（股权溢价3000万）

经营楼面价：251元/㎡；1581元/㎡（溢价后）

1

②兴隆融创城

占地11.75万㎡，建筑29万㎡，容积率2.5

物业类型：15层小高84-127㎡

销售价格：均价0.95万元/㎡

销售情况：2017年开盘，一期约10万㎡售罄

③兴隆碧桂园

占地6.27万㎡，建筑8万㎡，容积率1.3

物业类型：洋房105-282，别墅242-268㎡

销售价格：高层8400-9500元/㎡，洋房0.95-1万元/㎡

，别墅1.4-1.5万元/㎡

销售情况：2017年开盘，仅剩尾房。

20KM

③兴隆观星小镇

占地6.27万㎡，建筑8万㎡，容积率1.3

物业类型：洋房105-282，别墅242-268㎡

销售价格：精装公寓0.9万/㎡，精装别墅1.5万/㎡

销售情况：近4个月去化约150套房源

1 2

1

3

2

3

1 2 3

③兴隆观星小镇

占地123.1万㎡，建筑176万㎡，容积率1.2

销售价格：精装高层1万/㎡，精装洋房1.2万/㎡

销售情况：2018年6月开盘至今销售约800套房源

4

4
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WANFENG HY二、市场分析︱土地市场现状

泰禾 2016.4 住宅(车距38KM)
收购地块 22,315㎡
1581元/㎡

中冶置业 2017.11 住宅(车距18KM）
30-41地块  418,756 ㎡
1613元/㎡
中冶置业 2018.6 住宅(车距18KM）
9-16地块  101,239 ㎡
1895元/㎡

融创 2017.2 住宅（车距20KM）
08-09地块 174,760㎡
2370元/㎡

本地块

荣盛2017.10 住宅、商办（车距40KM）
25-28地块 203,710㎡
556元/㎡

G112

17KM

兴隆县
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平均房价（元/㎡） 9171 9058 8755 9177 9370 8825 8650 7518 7021 6668 6671 6567 6483 6280 6101 6036 6163
环比增长(%) 1.25% 3.46% -4.60%-2.06% 6.18% 2.02% 15.05% 7.08% 5.29% -0.04% 1.58% 1.30% 3.23% 2.93% 1.07% -2.05% 2.90%

2017年
10月

2017年
9月

2017年
8月

2017年
7月

2017年
6月

2017年
5月

2017年
4月

2017年
3月

2017年
2月

2017年
1月

2016年
12月

2016年
11月

2016年
10月

2016年
9月

2016年
8月

2016年
7月

2016年
6月

6163 6036 6101 6280 6483 6567 6671 6668 7021
7518

8650 8825
9370 9177 8755 9058 9171

2.90%

-2.05%
1.07%

2.93% 3.23%
1.30% 1.58%

-0.04%

5.29%
7.08%

15.05%

2.02%

6.18%

-2.06%
-4.60%

3.46%
1.25%

-10.00%

-5.00%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

0
1000
2000
3000
4000
5000
6000
7000
8000
9000

10000

2016年6月 2016年7月 2016年8月 2016年9月 2016年10月2016年11月2016年12月 2017年1月 2017年2月 2017年3月 2017年4月 2017年5月 2017年6月 2017年7月 2017年8月 2017年9月 2017年10月

2016年6月-2017年10月房价走势图

兴隆2016年保持在6000-7000元/㎡左右，2017年3月开始新一轮上涨，今年5月限购政策出台后出现涨幅小幅回落，进入
2018年后，兴隆房价持续上涨，目前价格保持在10000元/㎡左右。
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WANFENG HY二、市场分析︱房产市场现状-竞争格局

1

    兴隆碧桂园项目：
占地94亩，居住用地，规划建筑面积8
万㎡，容积率1.3，洋房建筑面积约
105-280平米，精装均价为8400-
10000元/平米；双拼别墅，建筑面积约
240-260平米，毛坯均价为14000-
15000元/平米。高层剩余层次差个别房
源，别墅剩余17套。

1

2    荣盛阿尔卡迪亚兴隆雾灵
山项目：占地44亩，居住用地，规
划建筑面积7.5万㎡，容积率2.0，洋房
建筑面积78㎡两居、100㎡三居，毛坯
均价为9500元/㎡。

2

荣盛兴隆经济
开发区
13.68km2

荣盛青松岭项
目
205km2

3

4

    中冶置业兴隆红石砬兴隆
新城项目：
占地4492亩，商住用地，规划建筑面积
100万㎡。高层10000元/㎡，洋房
12000元/㎡。2018年内中冶公司又获
南土门项目152亩。

5

    中冶置业长城十里·春风
镇项目：
占地5073亩。别墅类产品预计价格在
15000元/㎡以上。

6

6
57

    阳光100兴隆高铁新城一
级开发项目：
占地1000亩。

7
   兴隆.融创城项目：
占地176.3亩，居住用地，规划建筑面
积29.4万㎡，容积率2.5，高层二居(建
面84㎡) 三居(建面97㎡) 三居(建面107
㎡) ，精装均价为10000元/平米。

8

8

   观星小镇项目：
占地150亩，商业用地，规划建筑面积
29.4万㎡，规划有精装酒店式公寓、联排、
叠拼、双拼商墅，均价是15000元/㎡。

9

9     荣盛青松岭项目：
荣盛青松岭区位于兴隆县青松岭乡，
规划面积56277.㎡。旅游度假项目，
10层住宅8400元/㎡（精装），别墅
15000元/㎡（毛坯）。

目前县城以及周边已经被品牌开发商瓜分殆尽，未来几年住宅市场供应集中爆发，会带动整个市场热度。

10

10
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WANFENG HY二、市场分析︱房产市场现状-竞品分析

兴隆碧桂园-25KM
精装洋房0.95万-低价去化快
精装别墅1.45万-别墅大面积

尾盘

兴隆观星小镇-10KM
精装公寓1.2万-低价去化快

精装别墅1.5万-套价低
月均去化0.6万平米

本地块

兴隆融创城-27KM
精装小高1.0万-低总价去化快

一期售罄

长城河谷-40KM（距离滦平县城）
            -155KM（距北京市内）

分为双拼，联排，洋房2.0-1.2万/㎡

长城脚下饮马川-42KM（距离滦平县城）
                     -150KM（距北京市内）
精装单层合院600万/套起，约4万/㎡

选取兴隆县融创、碧桂园项目，区域内质素相近观星小镇项目，北京周边质素相近项目（长城河谷、长城脚下饮马川）进行
对比分析

北京

兴隆
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WANFENG HY三、定位思路︱整体定位

文艺泛野奢禅艺小院

对标项目：长城脚下饮马川          大理的小院子

业态：影视娱乐中心、影视主题公寓、粗茶淡饭食堂、禅修中心、发呆

             书咖、商业街、 合院、独院、乡村创作室

做山水心灵之地，明心见性，见性悟禅，将生活度假休闲艺术化
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱形象定位

十里画廊﹒石山下

拎包入住的精装野奢民宿、度假禅艺小院
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WANFENG HY三、定位思路︱产品定位1

万融影视旅游
园

影视娱乐
中心

合院别墅

商业院墅

影视主
题酒店

1

独院别墅
禅修中心、

影视互动
商业街

整个小区动静分区，满足不同客群需求，对于动区（公共区域），生态景观影视化，公共空间影视

化。对于静区，将产品打造的田园化、与山水景观相融合，恬静素雅。
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WANFENG HY三、定位思路︱产品定位

影视主题公寓
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱产品定位

商业配套——书咖或图书
馆
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱产品定位

商业配套——禅修中心、休闲庭院
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱产品定位

商业配套——影视主题灯光夜景
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WANFENG HY三、定位思路︱产品定位

住宅用地部分：

合院或叠拼面积控制在80-100平米

独院面积控制120-160平米

为了满足容积率，可做部分洋房
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱形象定位

商业用地部分：

公寓面积控制在40-60平米

商墅面积控制80-100平米，利用商业层高优势、可以实现艺术家工作室、民宿等多种用途。
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱规划条件

商业地块
用地面积：69472.37平方米（104亩）
容积率：≤0.55
计容建筑面积：38100平方米
建筑密度：22.98%
绿地率：30%

住宅地块
用地面积：53685.33平方米（80.5亩）
容积率：≤1.08
计容建筑面积：57560平方米
建筑密度：35%
绿地率：30%
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地块物业组合及量价建议

三、定位思路︱量价组合

规划条件分南北两个地块，住宅用地80.5亩，商业用地104亩，住宅容积率1.08，商业容积率0.55。



2024-7-15 33

万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱产品方案
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱产品方案

叠拼公寓
合院
叠拼
多层公寓

 合院公寓
影视体验馆
特色商业街

整体规划了合院产品和叠拼和多层公寓，另有沿河的1400㎡特色商业街做自配套。
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万峰恒业
WANFENG HY三、定位思路︱住宅产品

户型配比表
户型 户数 户数比 面积 面积比

叠拼120 246 48.05% 29139 50.52%
叠拼80 72 14.05% 5760 9.99%

合院125 60 11.72% 7500 13.00%
合院120 114 22.27% 13680 23.72%
合院80 20 3.91% 1600 2.77%
总计 512 100.00% 57679 100.00%

叠拼（6F+1）120㎡（+80㎡）

合院120 ㎡
合院80㎡
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三、定位思路︱地块指标

计划搬
迁钢厂

指标 商业用地 南住宅用地 北住宅用地 总指标
规划用地面积 69472.37（104亩） 34715.22（52亩） 18970.11（28.5亩） 123157.7（184.5亩）

总建筑面积 38100 37492 20487 96079

计容建筑面积 38100 37492 20487 96079

其中

叠拼 22852 12047 34899

合院 14640 8140 22780

住宅商业及配套 300 300

影视体验馆 6900 6900

商业及配套 1400 1400

叠拼公寓 5280 5280

合院公寓 13800 13800

多层公寓 10720 10720

容积率 0.55 1.08 1.08 0.78

停车位 304 232 126 662

户数 叠拼公寓：48
合院公寓：122 住宅户数：332 住宅户数：180 住宅户数：512

车户比 1:0.7 1:0.7
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WANFENG HY三、定位思路︱售价建议

居住用地 商业用地

合院别墅 叠拼别墅 洋房 商墅 酒店公寓

80㎡、120㎡ 80㎡、120㎡ 80㎡、120㎡ 80㎡、120㎡ 50㎡

20000元/㎡ 19000元/㎡ 18000元/㎡ 20000元/㎡ 15000元/㎡

销售定价

       精装、家具家电、拎包入住，精装标准暂按2000元/平米。建安费、配套费、管理费、

装修家具家电控制在6200元/平米之内。
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WANFENG HY

　 面积
（亩）

面积
（㎡） 容积率 建筑面积

（㎡）
地价

（万/亩）
 土地款

（万元） 
商业      104.2     69,472       0.55     38,210       33.0      3,439 
住宅       80.5     53,685       1.08     57,980       33.0      2,657 
合计      184.7    123,158       0.78     96,190       33.0      6,096 

兴隆184.7亩项目

规划指标 合计 可售面积 备注
1、建设用地面积

（㎡）           123,158           123,158             184.7 

2、总建筑面积           102,306 　 　
2.1、地上建筑面积          96,190          87,366 　

住宅            56,821            56,821 　
商业            30,546            30,546 　
社区配套             8,824 　 　

2.2地下建筑面积           6,116           6,116 　
停车位             6,116             6,116 　
地下室               -                 -   　

3、容积率 0.78 　 　

二级开发阶段利润测算表

1、收入

类别 销售总价 销售单价 单位 备注

合计         163,368 　 万元 　

住宅        102,277            18,000 元/平方米 　

商业          61,091            20,000 元/平方米 　

地下室               -                 -   元/平方米 　

停车位               -                 -   元/个 　
2、成本 金额 税率/单价 备注

(1)土地成本

土地出让金             6,096 10% 33万/亩

契税               244 4%　 　

印花税                 3 0.05%　 　

小计           6,343 726 可售楼面单价(含溢价)

(2)土地外成本

前期费用        2,646 　 　 　

建安成本（可售）           63,429 10% 6200 　

销售费用             3,757 2.3%　 　

财务费用             5,587 　 　 　

管理费用             3,267 2.0%　 　

增值税及附加             9,149 　 　 　

土地增值税           19,043 11.7%　 　

小计         106,880 　 　 　

3、毛利润           50,145 　 　 　

4、所得税           12,536 　 　 　

5、净利润           37,609 　 　 　

6、实际净利润           37,609 100%股权 　

7、净经营利润率 23.02%　 　 　

四、经济测算︱投资测算

项目可售建筑面积8.7万㎡，可实现销售回

款16.3亿元，项目税后利润3.7亿元。
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Thanks!


