
（阳泉）凤域&观山阙



阳泉住宅市场格局

l 建设用地稀贵、用地强度较高，高容积率为主流

l 一级土地开发是主流，当地政府土地整理意愿弱

l 国内品牌开发商少，整体产品力水平停滞不前

l 地域高阶客户购买力外溢明显，当地无法满足需求



项目近期利好不断：

1、阳平一体化趋势，基础设施成熟完备（项目已接入并网）

2、高校、机场奠基开工，区域热度陡增

3、冠山公园开发力度加大，文旅升温



项目开发策略

• 充分利用土地出让金现行政策，分期开发，极致杠杆

• 利用地形减少成本（500），且地下一层实现全明

• 依托1.6容积率，打造全山西最高赠送（产证）神盘

• 减少低效益配套设施，唯一会所具有强经营属性

• 用强大的专业能力支撑起“低成本、高品质”的王霸产品

“极强的产品力+极高性价比”
                                           ——双保险加持



强产品 抓圈层 造舆论

业内天团、大师执笔



总占地148亩、
总建10万平米

首期59亩
总建4万平米



项目宗地与周边关系



凤域观山阙合院卖点

l 低密纯墅
     ——当地别墅项目均为高低配，无纯墅住区，我们纯粹

l 多庭院体系
     ——一层庭院、空中花园、L型布局立体庭院，一步一景

l  非标生活（绿城+五恒）
     ——阳泉首家引入绿城物业、首家引入五恒系统



凤域观山阙叠拼卖点

l 质价比优势为王道，单价5000-6000与当地高层主流价格相
当

l 下叠拥有私属花园、中叠大面积挑空、上叠空中花园，同
时所有产品都具有高赠送特征

l 同类产品我们价格优势达3000元以上每平米，同等价格我
们产品升维一到两级

l 错位竞争关系，主要吸引当地大平层客群，降维打击



190型是合院主力户型赏析（户配50%）





二层可大幅挑空+露台，亦可最多改增三卧室！



190实景

实景展示
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首期营销节点：

11月20日：300型样板房开放
11月26日：190型样板房开放
12月05日： 上山道路铺油包装
12月-1月：细节打磨和调改
2026年3月：园林种植
2026年5月：盛装开盘



11月下旬开放以来数据反馈：

截止12月10日：累计观摩客户130余组，已认筹16组

其中发布会+展厅客户邀约30余组（每天主动邀约2-3组），其
余近100组，均为项目开放后首次到访，目前实际客户积累达到
200组以上，市场关注度高



展厅到访客户明细：截止11月底累计接待来访111组凤域观山阙客户登
记表(11.3)(2).xlsx序号 到访日期 客户姓名 客户电话 置业

顾问 陪同到访人员 到访渠道 全民经纪人 接待时长

1 2025/7/20 周先生 176****6777 唐宁 夫妻两个人 儒房 赵晓蓉 1个小时

2 2025/7/20 女士 139****9465 唐宁 两组夫妻 儒房 李丽萍 30分钟

3 2025/7/25 女士 182****7897 李静 夫妻两个人 自然到访 20分钟

4 2025/7/26 白女士 191****5180 唐宁 女士和孩子 电转访 30分钟

5 2025/7/27 女士 139****6785 唐宁 夫妻 儒房 范思雨 30分钟

6 2025/7/30 李先生 137****5363 唐宁 小两口 抖音 30分钟

7 2025/7/30 乔先生 191****4904 唐宁 一个人 自然到访 30分钟

8 2025/7/31 先生 139****2889 唐宁 一个人 抖音 30分钟

9 2025/8/3 窦先生 180****9606 唐宁 两口 自然到访 40分钟

10 2025/8/3 女士 183****6900 唐宁 一个人 儒房 武宝 30分钟

11 2025/8/5 女士 138****9995 唐宁 母子 自然到访 30分钟

12 2025/8/7 孙先生 184****9999 李静 夫妻两个人 电转访 40分钟

13 2025/8/7 郑明 139****4444 李静 一个人 自然到访 20分钟

14 2025/8/7 陈涛 183****3240 李静 小两口 中图推荐 贾小波 40分钟

15 2025/8/9 王先生 微信号：whaozun 唐宁  一个人 路过 30分钟

16 2025/8/11 王女士 136****2222 徐伟 一个人 圈层 1小时

17 2025/8/15 李先生 135****7749 李静 一个人 全民营销 徐伟 20分钟

18 2025/8/17 女士 微信号：向阳而生 唐宁 夫妻 自然到访 40分钟

19 2025/8/18 先生 微信号：mm543956923 唐宁 夫妻 自然到访 30分钟

20 2025/8/18 女士 微信号：yuyang 唐宁 夫妻 自然到访 40分钟

21 2025/8/23 刘女士 182****7685 徐伟 和朋友 圈层 1.5小时

22 2025/8/27 曲先生 177****8292 李静 一个人 中图推荐 贾小波 30分钟

23 2025/8/29 黄六六 137****8518 李静 一个人 自然到访 15分钟

24 2025/8/29 王姐 微信号：（Yu)青 李静 老两口 自然到访 20分钟

25 2025/8/31 刘女士 137****0071 李静 两口 儒房 霍丽华 20分钟

26 2025/8/31 苏先生 158****4648 唐宁 苏先生 中图推荐 郗素芳 30分钟

凤域观山阙客户登记表(11.3)(2).xlsx


截止2026年3月1日，项目累计到访客户超过350组

到访客户对本案的评价：

好评：
• 院子相对大一些，
• 户型面积合理，赠送空间多
• 立体庭院概念和场景
• 主力总价不高，合院产品质价比合理（首推主力在260万以内，套比超70%）

缺憾：
• 园林景观暂未呈现
• （上述可通过时间逐步完善，不是硬伤）



首期价格表 首一期折后总价1.3亿元
一期价目表11.14预测面积首一期1.3亿总一期3.6亿.xlsx

凤域·观山阙销售价格汇总表

物业类
别

楼号 套数
建筑面积
（㎡）

装修
标准

面价均价
(元/㎡)

面价总金额
（元）

折后均价
（元/㎡）

折后总价
（元）

合院

1# 5 1219.32 毛坯 15,476 18,870,141 14,087 17,176,633 

2# 4 691.54 毛坯 15,102 10,443,781 13,479 9,321,592 

3# 4 989.19 毛坯 15,965 15,792,625 14,560 14,402,993 

4# 7 1879.02 毛坯 12,719 23,899,744 11,524 21,654,757 

5# 2 388.08 毛坯 16,928 6,569,491 15,309 5,941,016 

6# 6 1744.44 毛坯 13,036 22,740,509 11,868 20,703,484 

7# 7 1401.14 毛坯 14,908 20,888,799 13,414 18,794,359 

1-7#小计 35 8312.73 毛坯 14,340 119205089 12,992 107994834.6

叠拼 23# 12 3148.90 毛坯 7,500 23,618,206 7,125 22,437,296 

首一期小计 47 11461.63 毛坯 12,461 142823295 11,380 130432130.3

一期价目表11.14预测面积首一期1.3亿总一期3.6亿.xlsx


合院价格表
凤域观山阙现行价格表

7号楼 6号楼

房号 04 05 06 07 房号 04 05 06

面积 237 191.66 191.66 191.67 面积 188.76 188.75 490.89

院子面积 356.88 111.5 111.5 113.36 院子面积 113.36 111.5 149.23

总价 4237350 2118686 2118686 2410937 总价 2237066 2090750 5160234 

9折 3813615 11054 11054 12579 单价 11851 11077 10512 

房号 03 02 01 房号 03 02 01

面积 156.93 195.22 237 面积 194.58 192.1 489.36

院子面积 98.06 175.9 206.05 院子面积 113.36 111.5 160.35

总价 1947841 2597032 3573400 总价 2491883 2315010 5668266 

单价 12412 13303 15078 单价 12806 12051 11583 

5号楼 4号楼

房号 02 01 房号 05 06 07

面积 196.92 191.16 面积 230.01 188.29 489.22

院子面积 172.35 172.76 院子面积 111.94 111.5 154.19

总价 2870244 2850432 总价 2568450 2105163 5208004 

单价 14576 14911 单价 11167 11180 10646 

房号 04 03 02 01

面积 162.09 162.09 161.63 485.69

院子面积 72.47 70.41 70.61 160.35

总价 1964636 1839978 1835356 5677933 

单价 12121 11352 11355 11690 

3号楼

房号 04 03 02 01

面积 207.44 193.5 270.35 317.9

院子面积 149.03 125.05 130.33 332.2

总价 5000000 2464950 3310770 5894140 

单价 24103 12739 12246 18541 

2号楼 1号楼

房号 04 03 02 01 房号 05 04 03 02 01

面积 187.84 157.93 157.93 187.84 面积 187.43 157.58 157.58 187.43 529.3

院子面积 190.32 84.73 85.6 236.38 院子面积 209.57 84.06 84.64 172.78 343.86

总价 2665376 1854297 1856472 2899056 总价 2834410 2002772 2004222 2994958 12000000 

单价 14190 11741 11755 15434 单价 15122 12710 12719 15979 22671 

黄色为开盘优惠后总价超过260万，仅十套，占比不到30%。
凤域观山阙价格表（表价）.xlsx

凤域观山阙价格表（表价）.xlsx


投资分析（首期）

首期成本利润测算

合院不可摊分固定单价合计9165元/㎡。
叠拼不可摊分固定单价合计8480元/㎡。

合院销售价格11000元/㎡，叠拼6930元/㎡（建筑面积价格）。
毛利约为5855万元。（合院2600万元+叠拼5366万元）

首期预计可实现净利润约为3865万元



投资分析（整盘）

• 项目整体占地面积为148亩，约99200万平米；

• 整体规划建筑面积约10万平米，合院约为3.6万平米，
叠拼约为6.4万平米。

• 总计货值按照合院建筑面积计算1.1万/平;叠拼7000元/
平，约合8.5亿总销售货值。

• 预计毛利润约为1.8亿元，净利润可达到1.3亿元以上，
整体开发周期预计为5年。


