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北京商报

五里春秋单价下探 翡翠山晓总价占优

石景山五里坨板块上演“三国杀”

价格战启幕
“从目前销售情况来看，我们情况最

好，差不多是其他两家项目销量之和。”

万科翡翠山晓销售人员小刘（化名）的言

语中已显露出竞争的味道。他告诉北京

商报记者，三家楼盘咫尺之隔，难免进行

比较。但他所在的翡翠山晓项目从市场

反馈也能看出来，综合性价比是最好的。

小刘告诉记者，万科翡翠山晓首期推盘

400套左右的洋房产品，目前去化率在

一半左右。在当前的市场背景下，已经明

显优于同板块的竞争对手。

与该项目仅一路之隔的是远洋五

里春秋，现场售楼人员对小刘的说法不

以为然：“三个项目还没正式开盘，谁卖

得好还不好说。我们产品由日本室内设

计大师打造，产品优势明显。”

此外，记者在距离两家楼盘一公里

外的绿城西府海棠项目现场的销售表

上可以看到，在该项目目前推出的近

400套房源中，已锁房的户型在百套上

下，去化水平在1/4左右。

北京商报记者查阅市住建委网站

了解到，三家楼盘已被列入预售许可公

告中，备案房源即将取得销售许可证。但

三项目蓄客争夺战早已在之前进行。近

来更是从此前的暗战上升到贴身热战。

销售价格方面，三个项目的销售均

价都为政府限定的5.2万元/ 平方米。其

中，五里春秋的销售人员告诉北京商报

记者，该项目90平方米的洋房顶层有阁

楼赠送，销售价格为限价上线的5.4万元

左右，而普通楼层则相对优惠，单价控

制在5万元区间。但据相关人士透露，五

里春秋普通层单价又有大幅下探，甚至

最低价格都已逼近4.7万元/平方米。

关于价格，西府海棠销售人员向记者

介绍，项目销售均价5.2万/平方米。当得知

五里春秋已给出优惠政策后，他又特别补

充表示，他们户型设计产品打造与远洋春

秋相差不大，价格上也基本相当。

一位代理机构人士分析，即便三家

楼盘都表示要靠品质取胜，但面对区域

内短时间内千套左右的同质化房源集中

入市，必然与有限的购买需求产生矛盾，

通过降价占得市场先机也是无奈之举。

五里坨之争
实际上，三家楼盘的竞争从去年地

块拍卖时就已注定。

资料显示，2017年11月，绿城以86

亿元+20%自持摘得五里坨地块建设组

团一，创下当年北京单宗成交土地起始

总价之最。此后，由于地块过大，绿城将

该地块近半数股权转让给拍卖时的对

手———远洋、新城、平安以及实兴腾飞

联合体。其中，绿城权益部分即为当前

即将入市的绿城西府海棠，其余部分则

由远洋操盘，案名为远洋五里春秋。之

后不久，万科旭辉卓越联合体以78亿元

的总价拿下石景山区五里坨建设组团

二1601-053地块，即为区域内的第三

个对手———万科翡翠山晓。

据了解，五里坨板块属于石景山西

侧发展比较晚的区域，目前周边配套还

不是很成熟，项目距1号线苹果园站约

7.8公里，公交车需乘坐7站，南侧4公里

左右为规划地铁6号线及S1号线金安桥

站。此外，板块距离阜石路、长安街、莲

石路、西外大街延长线这几个京西的主

干道都不算太远，自驾相对较方便，但

后期入住区域人口大幅增加后，交通主

干线石门路很可能会经常陷入拥堵。

虽然目前区域内的配套还不算成

熟，但几大开发商拿地进驻对于整个区

域的配套发展无疑有一定的带动作用。

据规划，万科、绿城将联合开发24万平

方米大型商业综合体，位于西府海棠的

东南侧，弥补大型商业配套的不足。

北京商报记者了解到，购房人对五

里坨板块的价值认知度不强，由此如何

抢得先机就十分关键。“楼盘都是先卖位

置一般的房源，后期才会推最好的房源，

从而实现项目不断的溢价，但由于本项

目是限竞房，价格已经确定，因此项目一

改以往操盘理念，先从景观最好的东侧

楼栋开始销售，五里春秋销售人员表示。

万科翡翠山晓则借助每栋楼顶层

的70平方米小户型赠送阁楼的优势，寻

求错位经营。实际上，正是借助低总价+

赠送的吸引客源手法，才让万科在蓄客

上取得了暂时的领先。

差异化之路
分析显示，三个项目属于同一区域

同一板块，大配套资源方面难分伯仲。

比拼的将是各项细节。西府海棠东侧

100米即为北师大附中京西分校，西侧

一街之隔则是规划中的三甲医院，此外

还紧邻在建的大型社区商业，与其他两

个项目相比，距配套设施最近；从景观

资源来看，西府海棠北侧为山体，拥有

山景资源最多，因此拿地价格也最贵。

同时，绿城的园林也比较令人期待。五

里春秋则在地块位置上东则紧邻山体

资源，因此小区东侧楼栋则在景观资源

上有优势。万科翡翠山晓项目则处于临

街位置，自然景观视野上稍差。

产品上，绿城西府海棠项目容积率

为1.8，产品类型为纯洋房社区，有20%

的自持；翡翠山晓地块容积率1.6，据透

露，产品形态为下跃下叠及洋房；远洋

五里春秋容积率1.4，产品为叠墅加洋

房。在容积率上，五里春秋略有优势。

产品设计方面，记者在西府海棠样

板间注意到，90平方米户型南北通透，

全明设计，但入户门冲着厨房门算是略

有瑕疵。五里春秋的90平方米采用全明

两卫设计，布局合理动线流畅。但北侧

两个房间的空间尺度过小，其中一个房

间只有6平方米左右，舒适度打了折扣。

翡翠山晓样板间与西府海棠则相近，

各个区域空间布局较为合理，但也存

在餐厅正对卫生间的瑕疵。业内人士

指出，三个项目属于同一板块，产品形

态类似。消费者应充分考量三个项目

在各个细节上的优劣势，根据自身需求

作出选择。 北京商报记者 董家声

几年内都鲜有供应的石景
山，正在迎来区域新盘供应小高
潮。除了中海寰宇城年内一直高
居北京住宅销售榜首外，位于石
景山区内新崛起的五里坨板块
上，绿城西府海棠、远洋五里春
秋、万科翡翠山晓三个限竞房项
目也将于近日入市销售。包括项
目规划、产品打造、户型尺度以
及销售价格都明显同质化的三
个项目将在五里坨上演一场短
兵相接的热战。

北京商报讯（记者 董家声）10月8
日，主题为“匠心传承 府见未来”的中

国金茂·金茂府2.0发布盛典在北京“水

立方”举行。这是中国金茂首次以产品

系亮相，也是企业多年打磨产品、不断

迭代创新后首次宣布产品体系升级。

作为中国金茂的首席品牌体验官，杨

澜和鞠萍在发布会现场的分享中提及

最多的便是“匠心”。

中化集团董事长宁高宁表示，中

国金茂则是遵从“科学至上”的理念进

行转型，坚持不断创新。这也是中国金

茂致力于打造绿色型、智慧型、科技型

住房的原因。

发布会现场，深圳龙华金茂府首

次亮相，通过整合运用多项金茂府2.0

核心技术，中国金茂将把该项目打造

为首个全现房销售的金茂府项目。

中国金茂总裁李从瑞表示，“客户

的需求，就是金茂的追求。如何让房屋

变得更舒适、更聪明，是金茂府2.0升级

的重点”。基于此，中国金茂提出了金

茂府2.0的两大升级方向———绿色健康

升级与智慧科技升级。

绿色健康升级，将围绕房间的温度、

湿度、空气品质等核心客户诉求展开，通

过对核心12大科技系统的迭代和升级，

实现整体的绿色健康升级。智慧科技升

级的目标是打造低碳环保的生活方式；

实现业主对居住空间的远程控制。

北京商报讯（记者 董家声）10月
10日，商业地产轻资产管理公司云泰

商业在北京启动发布，云泰商业由云

南城投、中国银泰、天津云泰热忱联合

投资。未来，云泰商业将管理云南城投

及银泰旗下商业资产，并将作为赋能

平台，为更多商业地产和投资人提供

全价值链服务。

云泰商业已经运营数月，目前管

理杭州、成都、昆明、宁波等近30个项

目，涵盖购物中心、特色街区、会展商

业、旅游小镇等，管理面积超过300万

平方米，团队规模达到1500人。云泰商

业将以现有商业资产为基础，通过内

涵提升和外延扩张，用五年时间实现

管理项目过百，管理面积超千万平方

米，管理项目销售额超千亿，成为中国

最具创新力、规模最大的轻资产商业

管理公司。

“我们要做的是商业地产最好的

店小二。”在以“探索&人性”为主题

的发布会上，吴铮阐述了云泰商业的

使命，通过创造并运营有灵性的空间

和场景，激发人的思考，促进人的连

接，提高生活品质，使人们的生活充

满乐趣。

云泰商业已经不是传统的B2B2C

模式，而是一种B2C2B的新模式，通过

创新商业运营模式，来实现投资人、品

牌商、运营主体和消费者的多赢。

云泰商业探索全新轻资产管理模式 金茂府2.0产品系发布


