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项目名称
鹿泉海山华府二期

项目
项目位
置

石家庄鹿泉区海山公园北侧，海
山华府一期西侧

用地
性质

住宅
项目

信息来源
晋冀公司

规划
条件

占地面积 42006㎡

可售部
分

住宅+底商

104832㎡（底商
2440，额外考虑
7199㎡装配式赠
送面积不计容可

售）

其它
要求

90/70政策 无

容积率 2.3 限高 54m

绿地率 35% 地块特殊性规划要求

总计容面积 96614㎡ 不可售计容面积的产权归属 社区配套

建筑面积 126545㎡ 保障房\人才安居房配建要求 无

不可售面积 1121㎡ 小计 104832㎡ 散售自持规定 无

初判
阶段
项目
关键
指标

计划开盘时间 2025年3季度 总货值* 约11亿 计容楼面价 2347元/㎡ 销面价 2214元/㎡

项目售价预估 小高毛坯9700元/㎡，洋房10700元/㎡，底商12000。车位：8万/个

2024年9月19日摘地
2024年10月30日取得土地证（土方清运中）

1.1 基础信息表



1.2 项目区位

 项目位于鹿泉区主城区海山公园北侧，紧邻石柏北大街、福中路，交通便利。

区域 地块名称
土地面积
（万平）

容积率
计容面积
（万平）

商业比
住宅计容面积
（万平）

成交楼面价
（元/㎡）

鹿泉 鹿泉区海山华府二期地块 4.2 2.3 9.7 0 9.3 2347

海山华府二期

二环

三环



1.3 红线及四至

 项目位于石家庄鹿泉区海山公园北侧，紧邻石柏北大街、福中路，东侧紧邻海山华府一期。

 项目地块内部已平整。

目标
地块

海山
华府
一期

厚德雅园

海山馨苑

福康小区

获鹿镇中学

石柏北大街

福中路（地块北侧）福中路（地块北侧）

海山北大街

玉石东路

石
柏
北
大
街

海
山
北
大
街

地块东侧海山华府一期

地块内部



1.4项目周边配套

 项目周边3公里范围内商业、教育、医疗、公园等生活配套齐全，位于鹿泉区核心区域，紧邻获鹿镇中学，还山公园；距鹿

泉区主要就医点鹿泉区中医院、鹿泉区人民医院仅约2KM。

商业

教育

医疗

公园

海山华府二期

获鹿镇中学

石家庄市鹿泉区实
验小学

河北轨道交通学校

鹿泉区第二实验小学

鹿泉区第三实验小学

3KM

鹿泉区中医药

鹿泉区人民医院

北国商城鹿泉店

海山公园

石柏公园



1.4 项目周边配套—交通（道路对外通达性）

 项目位于鹿泉区石柏大街西侧，福中路南侧；经由石柏大街可接驳石家庄市主干道和平路，可实现40分钟通达市内各区域，交通便利。

 地块1公里内公交路线丰富，经由海山公园站乘鹿泉1路公交车可通达省人民医院、省二院、信访局、解放纪念碑等市内主要站点。

海山华府
二期

海山华府二期 309路

309路/鹿泉3路

309路/318路/321路/观光2路

鹿泉1路
（海山公园站）
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1.5 红线内外不利因素：无

不利因素 有画勾
不利因素描述，
及到项目红线距

离
对方案成本的影响 对客户的影响

噪音、污染、恶臭（机场、铁路、公路、立交桥、工厂、
集市、学校、车站、货场、造纸厂、化工厂、橡胶厂、
废品站、产生烟雾和扬尘的场所、垃圾场、污水河/塘/
沟渠等）

宗教、禁忌（庙宇、教堂、清真寺、殡仪馆、火葬场、
公墓、监狱或看守所、刑场等）

危险物及辐射（高压电线路、变电站、雨污水泵站、核
电站、油气库站、弹药库、微波通道、无线通讯基站、
高铁、辐照中心等）

环境变迁（规划中的公路、道路、高架桥、铁路建设；
绿地、水面、树林等改变现状）

地下状况（地下管线、电缆、暗渠、水渠、沟壑、池塘、
地下有原建筑物桩基或其他建筑物构筑物）

地表状况（地表有堆土、坑池、地表现状建筑物、保留
或拆除物、林木、青苗、鱼塘等，以及是否完成相应补
偿）

√
地表有一期项目
堆土

适度考虑部分费用 无

属于填湖、填海地块、是否临湖/河/江/海
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1.5 土地属性初判

土地区位 土地属性 典型特征参考 本项目落位

城市成熟区

城市刚需
1）要求公共交通密集，站点在步行距离内，周边有较完善的生活配套；
2）周边有一些不利因素(如噪音、污染源等)，居住价值一般；
3）地块规模可能比较小，不易营造小区环境；

城市改善
1）周边配套完善，交通便捷；
2）周边环境比较好，通常较为安静；
3）地块具备一定规模，可营造小区环境，适宜居住；

城市商住
1）地块商务属性高，周边写字楼密集，交通高度发达，享受市中心级别配套；
2）地块规模可能比较小，周边可能有不利因素影响，如交通噪音；
3）商业价值高，居住价值一般；

城市近郊

近郊刚需
1）公共交通比较便利，步行距离内有公交\轨交站点，可由此抵达城市几个主要的成熟地段；
2）周边配套比较齐全，可满足日常生活的需要；
3）周边可能有一些不利因素(如噪音、污染源等)；

近郊改善
1）交通便捷，可快速到达，离城市成熟区域比较近，周边有比较完善的生活配套；
2）相对市中心居住密度低，地块所在区域居住氛围良好(水质、空气质量好)；
3）地块具有一定的规模，可营造小区环境，适宜居住；

√

城市郊区

郊区刚需

1）距离目标客户原有居住（工作）地点较远；
2）公共交通不便利，公交线路较少甚至基本没有，搭乘轨交至城市成熟区需要比较长的时间；
3）项目周边配套比较匮乏，主要需要依赖小区内部解决；
4）可营造小区环境；
5）地块条件甚至可能只有三通（水电路）；

郊区享受

1）有比较好的自然资源和景观资源；
2）距离城市较远,但有快速道路可达；
3）没有完善生活配套,但地块周边可能有休闲配套；
4）地块具有一定规模，居住密度比较低；

城市高端板块 城市高端
1）位于城市稀缺地段或占有城市的稀缺景观资源；
2）周边配套十分齐全而且配套等级高；
3）地块有一定的规模，可营造很好的社区环境；

郊区高端板块 郊区高端
1）位于郊区，占有非常稀缺景观资源；
2）居住密度很低；
3）地块的私密性比较高；



1.6 土地市场

 2020年至今鹿泉区共供应国有住宅建设用地成交14宗，均为勾地，补证项目地价不具备参考意义，鹿泉核心区勾地成交楼面价在3100元/㎡以上

（鹿泉二街地块涉及一级返还，楼面价不具参考意义）。

2020年成交 2022年成交 2023年成交2021年成交

2

1、保利城
楼面价2908元/㎡
（2020.2.12摘牌）

1

2、和院1号
楼面价2908元/㎡
（2020.2.12摘牌）

3

3、龙湖九里晴川
楼面价4000元/㎡
（2020.4.14摘牌）

4

4、海山华府一期
楼面价3564元/㎡

（2020.12.28摘牌）

5

5、厚德礼著北区
楼面价3113元/㎡
（2021.2.19摘牌）

6

6、厚德礼著南区
楼面价3323元/㎡
（2021.2.19摘牌）

7

7、保利城五期
楼面价3097元/㎡
（2021.4.19摘牌）

8

8、恒大上和府（鹿
泉六街村改）

楼面价3286元/㎡
（2021.5.24摘牌）

9

9、鹿泉七街村改地
楼面价3386元/㎡

（2021.12.22摘牌）

10

10、君乐宝员工住房
楼面价3301元/㎡

（2021.12.24摘牌）

11

11、保利城后续地块
楼面价2700元/㎡
（2022.6.28摘牌）

12

12、鹿泉二街村改地
楼面价2522元/㎡
（2022.6.28摘牌）

13

13、小河村村改地
楼面价2266元/㎡

（2023.12.20摘牌）

14

14、龙泉湖地块
楼面价7021元/㎡

（2023.12.20摘牌）



1.7 项目竞争格局&在售情况

 县城以北国及鹿泉区政府为中心，北斗路两侧，5分钟车程以内，生活配套丰富，是当地人认可的核心范围，该范围内以厚德系和福美楼盘为主，

厚德在鹿泉开发规模最大，楼盘数量最多。目前城区内在售项目月均流速多在10套以内，销售周期多在3年以上，基本为现房/类现房，小高层

均价集中在8500-9500，洋房10000-10500元/㎡。

厚德雅园

海山华府

福美健康城

厚德中央锦城

厚德礼著

和山悦

兆鑫云著

宝晟兰庭

华禄悦府

北斗路

县中心

项目名称 主力面积 毛坯价格 流速/月
库存
（套）

备注

海山华府 105-132
小高9500
洋房10500

10 约300 现房

厚德雅园 86-167 洋房10000-11500 2 约30 现房清盘

宝晟兰庭 136-176 洋房11000 3-5 约20 现房清盘

厚德中央锦城 90-190
小高9300
洋房10300

2-5 约100
准现房

划拨用地无法办贷款

华禄悦府 78-126
小高9300
洋房9900

首开12
套

约300
24年

5月首开

厚德礼著 87-167
洋房9800（送车位、仓

储）
0-2 约150 延期

福美健康城 87-139
小高8400（首付3.8万，

交房前不还贷款）
5 约360

延期无房本
预计年底交房

和山悦 112-148 洋房7800 2 约90
烂尾多年项目

已交房

兆鑫云著 49-122 小高8600 0-2 约100
现房
临铁路



1.8 竞品情况-海山华府

 总占地面积约450亩，分为A、B、C、D四个区域。目前已开发A区，规划7栋10-11层洋房，4栋18层小高层，户型小高104-120㎡，洋房123-228㎡。

配套方面，规划约2.2万㎡大型商业，规划有电影院、儿童游乐、酒店办公、健身、游泳馆等众多业态，并配建15班的鹿泉区第二幼儿园(公立)、

24班的鹿泉区育英小学(公立)以及扩建获鹿镇初级中学。A区车位配比1：1.2，地下室配比1:1.2。

 项目于21年8月开始无证销售，截至目前共计去化率约50%（含工抵，工抵房均价8600），整盘月均流速约10套。

 项目主力成交以三居产品为主，其中小高104、120，洋房129去化较好，成交均价小高9500洋房10500

项目名称 海山华府

建筑面积 76246

容积率 2.0

楼面地价 3211

商业比 0%

0

10

20

30

40

50

23012302230323042305230623072308230923102311231224012402240324042405

海山华府成交走势

118㎡/322 106㎡/321 133㎡/322

物业类型 户型 面积 总套数 占比

18F
321 104 138 23%

322 118 172 29%

11F

322 129 176 30%

322 133 66 11%

422 146 22 4%

423 225 20 3%

总计 594 100%
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1.8 竞品情况-厚德雅园

 总占地面积约73亩，建面约12万方，容积率1.5，共规划4栋5F洋房，7栋10F洋房，3栋11F小高，面积段85-170㎡，产品涵盖两居室-四居室。

 项目于19年9月开始销售，2020年主力销售期月均流速7套/月，2022年年底交房，截至目前剩余约30套现房库存，同时有二手房挂牌在售。

 2020-2021年主销期80-110小户型11F小高成交均价10200元/㎡、120-140㎡10F洋房均价11000-11500元/㎡、150-170㎡5F洋房均价12000元/㎡

 项目从开售到目前二手房阶段一直处于鹿泉高端标杆地位，主要原因：1、项目调性高；2、容积率最低打造全城区唯一全洋房公园社区；3、社

区景观公区投入高，相比其他竞品档次明显提高。

项目名称 厚德雅园

楼面地价 2451

商业比 0%

124㎡/322 156㎡/322 146㎡/422

物业类型 户型 面积 总套数 占比

5F

322 156 40 7%

322 162 20 3%
322 171 10 2%

10F

221 85 80 14%
222 97 20 3%
322 117-120 20 3%

322 124-129 160 27%

422 146 40 7%

11F

222 97 22 4%

322 112 121 21%
322 117-120 55 9%

588 100% 117㎡/322 97㎡/222
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1.8 竞品情况-厚德雅园

首层单元入户、地库入户精装双大堂设计

镂空月亮门 社区外绿化景观 中央水景、凉亭

迎客松智能安防 精装大堂

童玩、塑胶运动场地干挂石材和真石漆外立面、全园石材铺装

铺装石刻“回字纹”

石雕拴马柱



1.9客户类型判断

 鹿泉城区范围西边界为景区（山）、东边界为翠柏大街，东西约5公里，南北约3公里，该范围内居民主要依托城区配套工作、生活。翠柏大街向

东约5公里仍属鹿泉行政管辖，是石家庄市区和鹿泉城区中间的配套空白带，以54所为代表的产业园区和远郊属性住宅项目为主，该位置客群依

托石家庄市区工作、生活，与鹿泉城区形成生活割裂，由于本案位于城区范围内，故判断客群为内生型需求。由于鹿泉城区开发有限，除北斗路

两侧外，大部分面貌依然村镇状态，再结合案场调研后，判断本案主力客群来自以银山花园为代表15年以上老旧小区首改和曹庄、杨

庄、获鹿镇等周边村镇“上楼”首置，为孩子购置婚房比例约为70%。

北斗路

抱犊寨景区

杨庄村

曹庄村

获鹿镇

三街村

银山花园

翠
柏
大
街

本
案

约5公里

约3公里 产业园区

内生型需求

“平房上楼” “老小区居住升级”

小面积强功能产品，三居起步，
满足现有居住需求，控制总价。
改善居住品质而非追求面积扩大：
高端社区环境、好户型居住体验、
一站式全龄教育配套、鹿泉市最
大公园、专业物业管理

现居住状态：无公摊/公摊小、
实际居住面积多在100㎡以上、
但现有房产置换难手头资金有限、
还贷能力较弱导致总价敏感
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1.10 定位推导

 根据板块内主力客群需求，建议95、115、125三个面积段为主，由于板块内在售项目多为现房且客户总价敏感，建议尽量压缩销售面积，压缩

总价，通过户型设计提高得房率。

客户定位/项目档次 二档

产品系列 风华

户型要求 方正通透、落地窗、明厨明卫、赠送面积

面积段及比例要求

95三居一卫30%
115三居两卫30%

125三居两卫30%（尝试宽厅）
150四居两卫10%

不同物业类型价格 9900元/㎡毛坯小高层，10900元/㎡毛坯洋房

产业化是否精装，比例 否

层高 2.95/3.1米

定位方向与海山华府案场营销认知一致，共识为
120㎡左右以下房源需求为主，流速正常；偶得大

面积改善客户到访，成交周期偏长
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1.11机会分析

项目名称 库存（套） 备注

海山华府 约300 现房

厚德雅园 约30 现房清盘

宝晟兰庭 约20 现房清盘

厚德中央锦城 约100
准现房

划拨用地无法办贷款

华禄悦府 约300 24年5月首开

厚德礼著 约150 延期

福美健康城 约360
延期无房本
预计年底交房

和山悦 约90
烂尾多年项目

已交房

兆鑫云著 约100
现房
临铁路

总计 约1450

 板块内在售新房项目较多且去化缓慢，但多数为销售期3年以上楼盘且城区内从未有过品牌开发商进驻，板块市场内缺乏优质产品供应

以及专业交付力，本地客户面对各种问题新房保持怀疑态度，缺乏购买信心，抑制需求释放。

 本案为首个品牌房企进驻鹿泉城区，通过专业团队赋能、户型设计、高性价比产品、品牌物业管理等优势能够提升一定流速，目前市场

竞品流速水平在5-10套左右，建议本案期房阶段流速目标20套/月，现房实景展示后提升至25套/月。

老盘多、房源零散、营销积极性弱（多
数老盘各专业配置人员不齐）

产品落后、细节差 新规范出台，产品优化机会大



1.11项目定位方案——最终定价

 本案价格主要参考周边竞品，价差主要来自于位置、产品力、交房时间、学区;

 综合本案初步定价9900元/㎡毛坯小高层，10900元/㎡毛坯洋房。

 本案周边紧邻海山公园，位置与竞品相似，区位价差较小

 本案主要社区底商商业配套，其他大型生活配套需驱车前往，周边成熟度与竞品基本一致

 相比周边竞品，本案目前存在期房交房时间较晚短板

因素 厚德雅园 华禄悦府 海山华府

本体
占比 0.33 0.33 0.33

现实点价格（毛坯） 11000 9300 9500

外部差异

位置 0 -200 0

成熟度 0 0 0

地铁 0 0 0

外部配套 0 0 0

学区 0 200 0

产品力 200 200 300

品牌力 200 400 300

交房时间 -500 0 -500

小高溢价 -800 0 0

均价 10200 9900 9600

推导小高毛坯价格 9900

推导洋房毛坯价格（溢价约10%） 10900
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1.11全案售价及流速

 最终定价毛坯18F高层9900元/㎡，洋房毛坯10900元/㎡，全案月均流速按25套每月考虑，车位8万元/个（去化住宅户数50%），全案货值11亿

业态 18F高层（元/㎡） 10-11F洋房（元/㎡） 车位 底商（元/㎡）

本项目定价 毛坯9900 毛坯10900 8万/个（50%） 12000



1.12 委托方情况及实力分析

 项目公司为石家庄铭筑房地产开发有限公司，法人为任兴国，实际控制人樊景良。

 实控人主业为河北新亚建设集团有限公司，在石家庄有多个总包建设项目，其中2022年中标我司玉村商业地块，实力雄厚。

 石家庄铭筑房地产开发有限公司，成立于2016年，位于河北省石家庄市，是一家以从事房地产业为主的企业。企业注册资本1000万人民币，

实缴资本1000万人民币。

 委托方有专业房地产开发人员，有房地产开发经验，此前已开发海山华府一期，于24年6月30日交付（较协议约定提前3个月），意向与金地

地产就2期地块展开代建合作。

 地块已于2024年10月获取，土地款及配套费已交纳完毕，有5000万启动资金缺口。

公司名称 石家庄铭筑房地产开发有限公司

统一社会信用代码 91130100MA07UY4W74

注册资本 1000万

注册地址 河北省石家庄市鹿泉区获鹿镇向阳大街140号

法定代表人 任兴国

营业期限 2016-09-06 至无固定期限

石家庄铭筑房地
产开发有限公司

樊景良 卞振磊 任兴国

60%
实控人

20% 20%


