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[宏觀市場]



Texas

Houston

德克薩斯州： 全球第9經濟體，全美GDP增長第1



德克薩斯州:無個⼈所得稅、無企業所得稅



德克薩斯州:就業增長全美50州排名⾸位

千禧⼀代家庭定居性价比之王！



德克薩斯州:就美國的經濟引擎，經濟增速排名第1



專案區位

o項⽬位於休斯頓南部Brazoria郡的Bonney

市， Brazoria郡是德州最⼤的郡

o專案毗鄰288號州際⾼速，被稱為休斯頓南部

最核⼼黃⾦⾼速，串聯起核⼼僱主


o項⽬距離休斯頓市中⼼約33英⾥35分鐘⾞

程；

o距離德州醫學中⼼約30英⾥30分鐘⾞程；

o距離南部最⼤深⽔港Freeport28英⾥約30分

鐘；

項⽬距離Angleton約11英⾥14分鐘⾞程；

休斯顿市中⼼
35分钟

德州医疗中⼼30分钟

橡树湾

Freeport30分钟

本案

Angleton14分
钟



專案區位

休斯顿唯⼀最⼤的深⽔港
提供超过15万就业⼈⼝
618亿美元的⽣产总值



Brazoria郡：休斯頓南部快速崛起新區
◆ Brazoria郡⾯積1，597.44平⽅英⾥，⼈⼝390，395，12年來⼈⼝增幅24.16%（全美同期⼈⼝漲幅為6.5%）

毗鄰墨⻄哥灣，擁有休斯頓南部最⼤深⽔港⼝freeport，海岸線長達23英⾥，也是德州經濟發展最快的區域之⼀

⼈種分佈：75%⽩⼈，15%非裔，7%亞裔

Race of Brazoria 
County

2%

7%

1%

15%

75%

white alone
Black or African American alone
American Indian and Alaska Native alone
Asian alone 
Native Hawaiian and other pacific islander alone
Others



Brazoria郡：毗鄰市中⼼⽣活品質⾼
◆ 從學校、氣候、醫療保健、⼯作機會、⼾外活動、夜⽣活以及⽣活成本等維度來看，Brazoria均分等級為A



Brazoria郡：休斯頓南部快速崛起新區
◆ Brazoria郡的主要產業：⽯油化⼯，深⽔港，漁業，旅遊業，農業綜合企業，教育，醫療和零售

家庭收入中位數：$84，904（2022年統計數據），⾼於德州⽔準37.2%，⾼於全美平均⽔準$62，843（⾼出35.1%）

Brazoria郡有德州最棒的公園，沿海平原到鬱鬱蔥蔥的綠⾊森林，沙灘，近海捕⿂，觀⿃，炮擊和野⽣動植物保護區

家庭中位数

United States

Texas

Brazoria couty 81447

61874

62843



Brazoria郡：⽯油化⼯⾏业
◆ 休斯頓是財富500企業的聚集地，南部是現在⼤休斯頓區發展最快的區域

Petrolchemical ⽯油化⼯⾏業是Brazoria郡的核⼼⾏業，⼤型僱主保證當地就業

化⼯⾏業⼤型僱主：
The Dow Chemical Company – 陶⽒化學⼯廠世
界500強企業排名169位
Olin Corporation Chemical – 財富500強排481位
BASF Corporation Chemical – 世界500強企業排
名143位

⽯油⾏業⼤型僱主：
Phillips 66 - Refining 煉油 財富500強第23位
Schlumberger Technology Corp. - Oil Well 
Services油井服務 財富500強176位



宏觀市場
⽯油化⼯業在南部⽇
益壯⼤
距離40min⾞程範圍內，

陸續發展新增多個⼤型投

資專案，總投資價值超過

50億美⾦，新增崗位

11000多個崗位

Project Wing Tips Freeport：
2021-2023年 $7. 5億投資 ， 

5900個崗位 30min

Dow Chemical ：2023-2025年 
$7.15億 ，1070個崗位 28min

Chocolate Bayou：$10億投資
850個崗位，正在運營 17min

Markwest Energy 4.6億美元投
資，正在運營 535個崗位 37min

Chevron Phillips Chemical 投
資$4億美⾦，今年開始建設，
預計2024年運營 34min

Phillip 66 - Fractionation of 
Natural Gas Liquids $14億美⾦

⽬前在第⼆階段擴建
40分鐘

INEOS Chocolate Bayou：
$1.45億投資 252個崗位，正在

運營 34min
投資了$2.4億美元的美國最⼤
的氫氣⽣產⼯廠EXCEL建設完
畢 ; 創造近500個崗位 33min

BASF chemical division：
$9000萬，219個崗位，正在運

營 24min



Brazoria郡：醫療⾏業

• 10萬名+雇員
每年接待1000萬+全球病⼈就診
GDP總值：250億美元
安德森癌症治療中⼼MD Anderson Cancer 
Center全美排名第⼀;
休斯頓衛理公會醫院Houston Methodist 
Hospital，常年被US News評為全美最佳醫院系
統;
赫爾曼紀念醫院Memorial Hermann，全球頂尖
的康復醫院;

德州醫療城新園區 TMC3

距離專案30英⾥，30分鐘⾞程。

◆ 全世界最⼤的醫療綜合體，僅佔地5.4平⽅公⾥，容納59家世界⼀流的醫療服務及醫學研究機構



Brazoria郡：醫療⾏業
◆ 向南拓建中的新的醫療中⼼---TMC3，建立起德

州⾃⼰的⽣命科學領域的研究

佔地 37 英畝的專案的第⼀階段已經開始建設，
該專案得到了 18 億美元的擔保融資。 整個 
TMC3 總體規劃將在幾年內實現，開發⾯積超
過 600 萬平⽅英尺。 TMC3 將帶來 42，000 個
新⼯作崗位和 54 億美元的年度經濟影響。
第⼀階段包括95萬平⽅英尺，專⾨⽤於轉化研
究，還包括⼀個擁有500多個房間的酒店、超過
65萬平⽅英尺的會議空間、停⾞場和近19英畝
的公共空間及公園。
⽬前已經有⼀棟樓竣⼯，整體專案將於2023年
夏季竣⼯。



Brazoria郡：南部擴建

◆ 向南拓建：百事可樂投資2.35億美元在休斯頓

南部羅森伯格的Frito-Lay ⼯廠

該⼯廠⽬前已有750名雇員，此次擴建將再新增
2條⽣產線和160個新全職⼯作崗位。
距離專案地38英⾥，42分鐘⾞程。



Brazoria郡：深⽔港
◆ Brazoria郡南部最⼤港⼝Freeport & Golf of Mexico，經濟活動繁忙

墨⻄哥灣3英⾥長的Bryan海灘，⽇光浴，衝浪海釣，遊艇租賃，濕地步道，露營，觀⿃（⿃類天⽂臺），⾼爾夫

墨⻄哥灣第⼀深⽔港，是國際性的
⾃由貿易港，也是度假聖地； 

直接就業15，794，給全德州提供
就業15萬，創造了130億美元的勞
動收入，聯邦稅收收入32億美元;
Freeport在美國港⼝的國際貨運噸
位中排名第15位，全年1490億美元
的⽣產總值;
擴⼤和深化管道，航道擴容，帶來
⾄少
16400新增就業崗位;
距離專案28英⾥，30分鐘⾞程。



Brazoria郡：基建
◆ 休斯頓四環擴建：State 99 Highway/Grant Parkway 

Project，休斯頓最⼤的道路基建專案，2018年開建的H/I1/I2

路段的建設，預計今年完⼯。

◆ C路段尚在籌備中，恰逢經過橡樹灣項⽬，處於99號⾼速和

288⾼速交匯處，交通便捷帶來巨⼤房價升值空間

Grant Parkway Project 

路段D – 路段
G，已于2016年

完⼯

路段H – 路段I，
将于今年完⼯

路段A – 路段
C，尚在筹备中



Brazoria郡：基建-對於房價的影響
◆ 2018年開建的H/I1/I2路段的建設，預計今年完⼯;

◆ ⽬前路段H，I-1，I-2的在售房屋均在50萬美元以上，房價漲

幅同比均超過35%;

◆ 例如：2002年建設的獨棟別墅，⽬前售價$83.9萬美元，單價

$354/sf，但在⼀年前僅僅$42.32萬美元。

Grant Parkway Project 

路段D – 路段G，
已於2016年完⼯

路段H – 路段I，
將於今年完⼯

路段A – 路段
C，尚在籌備中



Brazoria郡：基建
◆ 橡樹灣項⽬臨近的休⼠頓南部主要⾼速SH-288，從南部⾄休

⼠頓市中⼼的主要路段，已擴建⾄12道⾼速，減緩市中⼼擁

堵，縮短⾞程時間。



· 醫療城帶動區域房價漲幅10%以上

·環線公路帶動區域房價漲幅5-

9%。



[房產市場]

■房產市場概況

租⾦概況



休斯顿-房產市場分析

数据来源：Houston MLS Release

⼤休斯頓房地產市場概況：休斯頓5⽉房產數據，房屋銷量和價格紛紛上漲；

休斯頓地區所有房屋銷量5⽉銷量

11,980套，同比增⻓4.3%；
销量

价格

獨棟別墅租⾦達到2164美元，租⾦上
漲10.2%;聯排別墅租⾦達1831美元，
租⾦上漲8.4%。

周期

租赁

休斯頓地區獨棟別墅平均售價為

$440，670，上漲14.3%，房價中位

數為$351,000，上漲16%；

平均掛牌週期：29天 (去年35天）

新房市場存量：1.6個⽉



休斯頓-房產市場分析

Bonney 77583区域：涨
幅24.5% （均价32.83

万）

Katy區域：漲幅
12.6% （均價44.32

萬）

Sugar Land區域：漲幅
12.5% （均價44.99萬） 

休斯頓南部是距離休斯頓市
中⼼30分鐘環線上，疫情期
間房價漲幅最⼤的區域之
⼀，且仍處於價格窪地。 

Woodland區域：漲幅
9.5% （均價57.9萬） 

Kingwood區域：漲幅
15.8% （均價52.81萬）

League City區域：漲幅
19.9% （均價48.8萬）

Cypress區域：漲幅
13.6% （均價43萬）

Kemah區域：漲幅
18.9% （均價54.9萬）

数据来源：Zillow/HAR/Realtor



休斯顿-房產市場分析

◆ 專案所在區域（同⼀郵編）所售的房屋中位價為

$32.82萬美⾦/套，⼀年內上漲5.1萬（+23.5%）

◆ 過去五年每年平均增幅為7.5%，Zillow預計明年總體

房價升值14.7%（預計漲3.1萬⾄$35.3萬）

Zillow預計明年⼀年漲幅達到14.7%



休斯顿-房產市場分析

o 橡樹灣所在區域出租房源⽬前只有38套，均價為$2285

參考同屬於⼀⽣活區內的Manvel社區，三居室房租平均$1800，四居室房租平均$2050，過去⼀年漲幅分別為4%和

16%，同時期全美平均租⾦漲幅僅3%



[本體分析]



項⽬本體

DK2

1.1項⽬規劃
項⽬總體量：約812套

橡樹灣體量：97套

總體建築週期：24個⽉

物業類型：精裝獨棟別墅、
                 商業、公寓

總佔地⾯積：250.7英畝，
                     約100萬平⽅米
 
⼾型：3房、4房

建築⾯積：192平米-204平米，

⼟地⾯積：427平米-1073平米

包租：3年，每年5%凈收益

收益：建築期收益+包租期收益



項⽬本體

DK2

1.1項⽬規劃



項⽬本體



項⽬本體

1.2⼯程進展



項⽬本體

1.3專案配套

35分鐘⽣活圈

20分鐘⾞程內：購物

餐飲、醫療教育

35分鐘⾞程內：休閒

玩樂、觀光度假

Manvel⼤型商
场 13min 



項⽬本體

1.3專案配套-購物-新建購物中⼼

◆ Manvel Town Center-場地已經清理乾淨，即將開
業！

◆ 休⼠頓最⼤的露天零售中⼼，佔地10萬平⽅英尺，

⽬前引入76家商鋪，例如：超⼤型的的H-E-B等;

◆ 周邊⼗分鐘⾞程超過7.6萬的⼈⼝，收入中位數超過

11萬美元;2017‐2020年⼈⼝增長29%


距離專案地12.7英⾥，13分鐘⾞程。



項⽬本體

1.3專案配套-探險

◆ 休斯頓跳傘中⼼Skydive Spaceland
這是世界最先進、最⼤之⼀的跳傘訓練中
⼼。 擁有15年的專業跳傘培訓歷史，距離專
案地僅3英⾥，4分鐘⾞程。

MRS賽⾞場

MRS Houston賽⾞場，距離專案地5英⾥，僅

7分鐘⾞程。 賽⾞場佔地1.55平⽅公⾥，建有

公路跑道、卡丁⾞跑道和1萬7千平⽅米的圍

場空間。 擁有眾多專業比賽⾞隊。



項⽬本體

1.3專案配套

◆ 休⼠頓動物園將升級
投資7千萬美元在動物園中新建2.5英畝⽔族館，
將於今年秋季開始運營，距離專案地29英⾥30分
鐘⾞程;


Great Wolf Lodge ⽔上樂園度假村

休斯頓最⼤的室內⽔上樂園，佔地40萬平⽅英

尺，包括度假村酒店及樂園，⽬前已開⼯，將於

2025年運營;

距離專案地33英⾥35分鐘⾞程;



項⽬本體

1.3專案配套-休閒
橡樹灣項⽬周邊是德州最棒的公園，開⾞20分

鐘範圍內⼤⼤⼩⼩的公園約有18處，親近⾃

然，風景優美，是全家週末度假的絕佳去處；

包括⼤⾯積⽣態公園有國家森林公園Brazos 

Bend State Park、國家野⽣動物園Brazoria 

National Wildlife Refuge，以及周邊最接近專案

的RV公園Austin Bayou Golf Course and RV 

Park。

公園的休閒活動：釣⿂、野營、觀⿃、划船、

⾼爾夫、狩獵等



[價值構建]

■核⼼價值梳理

產品定位

置業邏輯



橡樹灣⼤型住宅社區投資回報

➢ 投資款：40%+1w⾸付$13.8萬美⾦ ，撬動⼀棟美國的永久產權獨棟別墅
➢ 每⽉租⾦直接抵扣貸款⽉供，每⽉還有$180多盈餘

➢投$13.8萬掙$17萬多，扣除所有稅費，平均年化收益率IRR超15.04%


獨棟別墅，$32萬美⾦，永久產權 
包租3年，做美國⼈的房東！

收益 年化收益 收益额（$） 收益計算

1. 建築期收益 5% $13,800 美⾦ $13.8*5%*2年

2.    包租收益 5% $48,000 美⾦ $32万*5%*3年

3.    房產增值收益 6% $108,232美⾦ $32万*((1+6%)^5-1)

總計 $170,032美⾦ 總現⾦收益



➢ 轉售變現

直接退出賣給⼤機構，運營幾年有穩

定現⾦流的優質資產收到⼤型投資機

構青睞，他們會成片溢價收購; 找當
地經紀⼈掛牌出售，也可以委託WB
銷售，帶現⾦流租約的房⼦在市場上

好出⼿

➢ 續租

3年包租結束后可以與WB
續租，凈收益享有包租權

利，無任何的房屋持有成

本，拉長投資年限，收益更

⾼ ➢ ⾃住

對於想在美國定居的客⼾，可以

在包租結束后選擇⾃⼰收回房

屋，⾃住打理或⾃⼰管理運營，

永久產權的房產持有⼈是業主，

如何⽀配⾃⼰的房⼦是業主的權

利

➢ 原價回購

客⼾只想賺取穩定的租⾦收益，風險

承受能⼒低，則可以選擇在購房時與

WB簽署幾年後原價回購協定，無需
承擔任何風險

退出機制



產品定位

入⾨級別墅投資，⼟地升值快
多元產業⽀撐未來發展

品牌

區域

配套

產品

WB-德州最⼤長租別墅開發運營商

休斯頓4環拓建，產業多元， ⼤型僱主就業保障

休斯頓最美海景公園，港⼝海灘，35分鐘⽣活圈

獨棟別墅、包租收益穩健、投資回報⾼



休斯頓南部
發展最快的
區域

就業中⼼

投資回報

运营管理

⼈才優化產
業更新

➢ 位於休斯頓南部，緊鄰
288號⾼速，並處於正在
修建休斯頓四環的99號⾼
速公路沿線，未來房價升
值空間⼤

➢ 北邊：全球最⼤的
醫療中⼼，南邊：
化⼯製造業集中及
物流深⽔港，近30
萬的就業⼈⼝

➢ 投資性價比⾼，綜合年化收
益率15%+以上

➢ 開發商直接管理社

區、直接包租，免去

投資⼈後顧之憂

➢ 新流入的⼈⼝多為

醫療、化⼯製造等

背景優異的青年⼀

代，提出更⾼的住

房需求



感謝聆聽 溝通時間
MARKETING STRATEGY BIDDING


