
回归产品品质带动良性循环

在金茂眼中，高标准给市场定义了好房子。

适应高标准规则，是未来开发商在北京市场竞争

的有利途径。同时，购房者也会在“全民高标”的大

环境下，提升对品质的“挑剔”程度。目前不只是北

京，全国楼市都已进入到了买方市场，迎合购房者

需求，项目去化才能更快，高标准的出现也是顺应

市场趋势。

“购房者其实很聪明，他们会选择总预算下性

价比最高的房子。什么是最好，高标准给了他们一

版参考。”金茂华北营销团队负责人表示。

首批集中供地后，北京土地逐步回归理性，溢

价率的整体下降，给了开发商较大的施展空间，但

进入高标准方案投报程序，房企拿地需要研究的

内容多了起来。

可以看到的是，“三星级绿色建筑”是标配，多

个细分的标准项目也会推高整体开发成本。另一

方面，各大房企如果想在竞争中胜出，提升中标的

概率，在报批方案上也会追求极限“顶配”。

事实上，在实施“高标准商品住宅建设方案”

的同时，北京也首次引入房屋销售价格引导机制。

据北京市住建委相关负责人介绍，指导价格

的确定，是根据地块所在区域的土地基准价格，结

合区域近三年在售新建商品住房的平均成交价格

以及地块容积率、周边配套设施等特征，综合三方

因素进行测算。

然而，单一限价会驱动开发商纷纷向内要利

润。成本管控下，高标准、高品质的好房子可施展

空间有限。因此，高标准住宅能否拥有差异化定价

将是未来探讨的路径。

高标准住宅的核心逻辑，就是让老百姓在有限

的预算里面，买到更高品质的房子。不能全是豪宅产

品，但也不能全是刚需产品，需要差异化的市场。

越是市场下行周期，往往越要靠产品

力说话。

好比价格战不如增配战。以金茂为代表的

品质房企，擅长将精进的产品力作为穿透周期

的最好武器。毕竟，作为人们生活中最大一笔

支出，住房消费的竞争优势从来都不是靠低价

取胜。

特别是随着房地产税的即将来临，品质

住宅越来越受到市场青睐，不好的房子就只

能被淘汰掉。

“我们希望未来可探讨的，是高标准细则

更加鼓励品质增配。”在与金茂团队的交流过

程中北京商报记者了解到，金茂正在探讨一条

路径———未来，政府将高标准方案作为品质门

槛（60分），合格之后，摘地的房企可根据市场

需求，在政府给予的高标准价格指导下，做一

定的品质增配，最终，客户将选择是否为品质

买单。

2021年12月6日的政治局会议上，关于房

地产的表述给出了回应———“要推进保障性住

房建设，支持商品房市场更好地满足购房者的

合理住房需求，促进房地产业健康发展和良性

循环”。

每家房企都有各自的产品系，但对于品质

的定义却殊途同归。地产圈有句名言“好的产品

才配得上好地段”，品质加持是每家房企的“招

牌”，房企自身也有以市场角度出发的高标准。

金茂在北京前两批集中供地中，虽未有高

标准项目斩获，但其成功竞得丰台长辛店地

块，也就是现在的第八座金茂府———自发做了

不少“高标准方案”中的品质细节。

绿色建筑方面，西山金茂府以府系科技系

统为核心，从温度、湿度、声音、空气、阳光、水6

个生命要素维度，打造12大科技系统。比如，在

西山金茂府的房子里，循环地源热泵系统、毛

细管网辐射系统、高性能保温隔热系统的组合

运用，可以保证室内温度冬季约20-22℃、夏季

约24-26℃的相对恒定，冬暖夏凉，柔和舒适；

置换新风系统和加湿/除湿系统的运行，可保持

室内空气的新鲜和适宜的湿度，且通过底送、

顶排的方式，避免交叉污染；同层排水系统采

用HDPE管材，以墙前隐蔽式安装技术，既可降

低噪音，又能防止渗透；末端净水系统和户内

生活热水系统，让家里的饮用水和生活用水都

健康安全……

在金茂华北营销团队看来，市场行为的高

标准是房企自发的，也是基于客户需求的产生。

而高标准方案的出台，更类似于对市场现有产

品项目的归纳总结，精华部分融合，打造顶层架

构体系。期待高标准住宅时代下，越来越多的品

质房企能够研发出更受市场欢迎、受客户认可

的产品。

作为全国楼市的风向标，北京的“创新性”一直发挥着引领作用，集中供地带来了诸多

“工具包”，土地竞拍“高标准商品住宅建设方案”再次给市场以借鉴意义。“三星级绿色建

筑”是标配，装配式、低能耗涵盖其中，“高标准”住宅的塑造，让北京优质地块的“狂热”回

归理性，但更多是带动北京品质住宅的良性循环。“高标准”住宅将为北京市场带来怎样的

改变？北京商报记者独家对话金茂华北产品研发和营销团队。

今年初，北京首批30宗地块迎来集中出让，其中有28

宗地块包括竞高标准出让条件，最终10宗地块进入高标准

建设方案投报环节。随着首批集中供地项目的不断上新，

北京房地产市场也正式进入高标准建设时代。

对于各大房企来说，土拍规则虽然越发严苛，但仍挡

不住“玩家”入局的热情，适应速度的快慢，决定他们未

来在北京市场的“盘子”有多大。

从12年前的广渠金茂府开始，金茂以品质口碑得到了

北京市场的认可。虽然截至目前，金茂在官方版高标准项

目中尚未有斩获，但要论起北京市场能够依靠品牌卖房

的，金茂肯定算一家，这背后源自市场和购房者心中的高

标准判断。

和所有参与两次集中供地的开发商一样，金茂华北团

队也对整个投报过程进行过复盘———中标方案的优势在

哪、我司项目方案的优势在哪，下次还可以如何优化……

北京商报记者注意到，目前几乎所有出炉的高标准方

案，项目的社会价值都被摆到了重要位置———与城市的融

合度、对未来规划的延展性、让利于空间的“奉献”等，这一

点与北京这座城市的气质合而共融。

正如北京市市规自委相关负责人介绍的那样，“高标

准设计方案不是评‘豪宅’，而是应充分体现‘宜居’，这是

方案评选的共识”。据悉，此次北京高标准方案主要关注居

住的体验感、降低建筑能耗、提升开发效率、减少对环境的

污染，以及公共空间设置的合理性等问题，明确绿色、低

碳、节能等理念，这与普通购房者所认知的住宅科技感、品

质感略有不同。

当下大部分购房者的置业敏感点，似乎还没有完全从

“自己家里”跳出来。在金茂华北营销团队看来，购房者的

需求将精准指导项目定位及产品研发设计———户型格局、

得房率、装修标准等都是基础项，金茂擅长的科技系统，以

及随之带来的舒温舒湿舒氧的宜居体验才是“重头戏”，是

能够为公司带来溢价空间的高标准。

在对高标准方案的研究中，金茂也在进行合理取舍的

探索———以购房者代表的市场，对于高标准住宅的理解多

数停留在“自己家内”的地盘，但越来越多的高标准方案，

开始关照公共空间、社区配套等社会属性。虽然两者并不

矛盾，但在当下，需要做好平衡。

“找到传统营销思维与高标准产品思维的平衡点，同步

整体与个体的敏感点。这也是高标准新形势下，开发商要着

力解决的首要问题。”金茂华北营销团队负责人表示。

双价格机制是否可行

同步整体与个体的敏感点

西山金茂府160平方米精装样板间（非交付标准）

独家对话金茂华北产品研发和营销团队

回归产品，让“高标”成为穿越周期的利器
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