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此处键入文章标题 调研纪要｜河北省三四线城市（三十六）：保定篇 
研究员沈晓玲、齐瑞琳 
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目前保定市市内下辖 5 区（竞秀区、莲池区、满城区、徐水区和清苑区），4 市、15 县及两个 2

开发区：保定国家高新技术产业开发区、白沟新城。市内五区包括竞秀区、莲池区、满城区、徐水

区和清苑区，市辖区的市场板块按照方位分为城东、城西、城北、城南四个板块。城东配套较为成

熟；城西打造文体新城，发展进度相对缓慢，目前深保产业园，配套空白；城北北二环到北三环，

地王板块，其中徐水区靠近雄安，限购最严苛；城南老城区，长城汽车总部位于此板块。 

 

 

 

 

【调研感受】 

 调控较为严苛，限价限购齐上阵 

 限价导致房价梯队差异不明显 

 当前市场热度趋稳，土地供应较少 

 棚改项目管控较严 

 主要为地缘性客户，两极分化，偏爱刚需或好地段改善住宅 

 本地龙头房企一家独大，品牌房企进影响力较弱 
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01 市场综述  

市场逐渐走向正规化，“解遗”后购房者观望情绪重 

从 2014 年提出京津冀一体化开始，保定市房地产市场在 2015-2017 年经历一轮火爆，房价出

现大幅上涨，由 2015 年的 6000-7000 元/平方米上涨至 2016 年的 1 万元/平方米左右，再到 2017

年涨至约 1.5 万元/平方米。2017 年雄安新区规划公布，保定市开始实行限购政策，四限调控层层

加码，市场回归理性以及本地自住性需求。2019 年调控更加严格，第二季度市场下行，第三季度市

场进一步恶化。 

由于河北省之前整体房地产市场不健全，为规范房地产市场有序发展，政府出台“解遗”，补证、

违规清理集中解决历史遗留问题，期间出现一些原开发商“解遗”困难，部分项目出现拿证困难，

本地中小房企纷纷出现资金链断裂，民间借贷、信托等集中暴雷，导致项目交房困难甚至烂尾。受

此影响，五证齐全、施工进度成购房者关注焦点，购房决策周期拉长，转化率由之前的 3:1、4:1 提

升至 10:1。 

 

02 调控政策  

非户籍缴纳社保 3 年限购一套，首套房贷 50% 

目前保定市主城区调控政策严苛，本市户籍限购 2 套住宅、非本地户籍家庭需要社保连续缴满

3 年限购 1 套住房，其中徐水区由于紧邻雄安新区，限购更加严苛，除了本区户籍居民以外，保定

本地其他区域居民需要在徐水缴纳 3 年社保才有购房资格。 

主城区首套房首付需 50%，部分地块限售 10 年。2017 年保定市限价一刀切，高层、小高层、

洋房售价皆不得超过 1.3 万元/平方米，开发商通过捆绑电商、车位等变相突破限价；2019 年市场

监管趋严，严禁开发商以捆绑的方式突破限价。 

 

03 价格梯度  

城区限价 1.3 万元/平方米，城北城东房价较高 

由于保定市在 2017 年市场火热的时候价格快速上涨至 1.5 万元/平方米，后出炉限购政策致使

地产市场回归相对理性，由于保定市有较为严苛的限价政策，因此各区域房价最高价持平，梯队不

是特别明显。分别来看城北的北二环到北三环本为保定市地王板块，之前是全市价格高地，房价在

1.3 万元/平方米，市北郊区徐水区由于靠近雄安新区，限购最为严苛，即使是保定本地人也需要在

徐水缴纳 3 年社保才有购房资格，房价在 8000 元/平方米左右。城东配套成熟，且距离北京乘坐高

铁只需要 40 分钟，房价也处于限价位 1.3 万元/平方米，该区域主打 100-115 平方米的三房改善型
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住宅。城西板块打造文体新城，但是发展进度相对缓慢，房价目前 1 万元/平方米左右，纯刚需盘比

较多，板块内的深保产业园有部分企业进驻，但是周围配套刚刚起步，以不限购的 LOFT 公寓产品

居多，单价在 8000-9000 元/平方米；城南为老城区，市容环境一般且容易发生交通拥堵，且城市

配套比较落后，目前房价在 8000-12000 元/平方米。 

 

04 土地市场  

一级市场不会继续放量，净地有限 

保定市由于前几年土地市场及地产开发市场不完善，土地一级开发时间、资金成本皆不可控，

隐性资金成本偏高。2019 年银行棚改资金监管趋严，工商银行需二级以上的开发资质，中国银行全

年棚改仅 6 亿元的信贷额度，农行没资金额度。从 8 月份开始，不会再新增棚改业务。目前保定供

地集中在北三环、西二环，都为净地而非一级棚改项目，但总体体量较小，其中西二环最多剩 1 千

亩地，总体供地稍显不足。 

 

05 客群偏好  

地缘性及周边郊县客户多，好地段改善、地段稍差刚需易去化 

客群按照不同板块来看，板块地缘性比较强，如城东区域的客群来源主要是莲池区本地客户和

周边县居民，本地客户占比至少 30%。城西纯刚需盘客群主要是西边竞秀区本地居民、周边村及周

围县城居民，LOFT 由于不限购不限贷，会吸引倒一部分其他城市如北京投资客等。其他各个区县购

房也多半就地消化。 

市场两级分化，好地段的改善大户型和地段差一点的刚需小户型较易去化，中间档产品去化困

难。地缘性客户居多，大都来自于本区域以及周边县市。 

 

06 竞争格局  

本地龙头房企占优，品牌房企影响力较小 

地方财政受限，供地以一级市场开发为主，本地房企拿地有优势，外来房企进入门槛偏高。外

来房企一般倾向于收购或和本地房企合作，或者以二级市场招拍挂方式进入，目前，适合招拍挂的

净地主要集中在北三环、西二环，其中西二环开发殆尽最多剩 1 千亩，外来房企能进入多少存疑，

所以品牌房企的楼盘相对较少，在保定的影响力较小。另一方面，本地中小房企也由于各种原因如

资金链断裂出局。总体来说保定楼市呈现出本地龙头房企隆基泰和一家独大的情况，其今年前九月

累计销售额远远高于第二名房企。  
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07 营销去化  

渠道分销等营销方式较多 

通过各家代理及互联网渠道分销，实际广告及案场营销较少。如隆基泰和虽然十一也进行打折

降价活动，譬如 99 折、销售均价减 200 等，但总体折扣较低。石榴翡翠山通过 3-4 家组合代理且

自带合作渠道，本地渠道有客户资源，转化率较高；实行全民经纪人，最高佣金 2 万/套。并且强销

主动出击，下乡拓客，敲锣打鼓接地气。 

明星盘到访量日均 10-20 组、周末 30 组，月均销售 160 套；公寓渠道盘日均 30 组、周末 100

组，月均成交超 300 套。 

 

06 未来展望  

目前保定市房地产市场的热度较之前有所减退，但仍维持一定热度，在限购政策下整体运行平

稳。加上周边深保产业园、雄安新区等预期，可以预计主城区限购限价仍会继续进行。在保定房地

产市场进一步规范化的情况下，本地中小房企资金资质等方面将继续存在压力，市场占有率将会进

一步压缩，但由于政府供地放量不足，品牌房企进入扩大其在保定的影响力也有一定的困难，未来

一段时间本地龙头房企仍将在保定保持较高的市场占有率。 

 

典型调研项目(一)：隆基泰和铂悦山 

地理位置：七一东路以南，京港澳高速收费站以东，顺达路以北 

物业类型：小高层、高层 

建筑面积：10.5 万平方米 

装修：精装 

开盘时间：2019 年 1 月 24 日 

上次开盘售价： 12500 元/平方米-13500 元/平方米 

项目点评： 

项目以高层和小高层为主，科技智能化住宅，分为 4 个园区，四园分别为春晖园、夏花园、秋实园

和冬景园，目前已经开盘的为夏花园和冬景园。今年 1 月 24 日首推夏花园和冬景园，当天去化 360

套房，户型面积段在 85-150 平方米，均价在 1.27-1.35 万/平方米，去化良好目前已经接近售罄。

今年 5 月 25 日加推秋实园两栋楼，约 220 套分别为高层和小高层，开盘当天约去化 50 套。每日

到访量约 10-20 组，有通过代理及互联网渠道拓客。 
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典型调研项目(二)：石榴翡翠山 

地理位置：风能街与北三环交叉口南行 200 米路东 
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物业类型：板塔结合 高层 

建筑面积：201920 平方米 

装修：毛坯 

最新开盘时间：2019 年 8 月 

上次开盘售价：8000 元/平方米 

项目点评： 

项目作为承接深保产业园的 loft 产品，40 年产权不限购不限贷，商用水电。小区主打作为居住用，

特点为封闭式小区并且可以通燃气。主力户型 32-65 平方米，9 栋楼共 2800 套房子，层高 4.5 米

-4.9 米。去年 6 月开盘，推了 600 套左右，基本售罄，后续 8 月 1 日加推，8 月-9 月共去化 330

套左右。虽然项目定位承接深保产业园未来人群，但目前客群仍是北市区中心和周围县还有部分北

京投资客。有三家本地渠道、全民经纪人等方式拓客，且石榴做营销起家本身在营销方面具有优势，

客户转化率较高。 
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