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北京商报

遭限竞房夹击 中海·寰宇天下能否卫冕销冠
新品未售先火

近日，北京商报记者浏览安居客

房源信息发布平台时发现，捧得2018

年住宅销售桂冠的中海·寰宇天下近

期热度再升，位列安居客“北京楼盘

人气榜”第一名。记者实地探访项目

后了解到，继“景山府”、“熙山府”两

期产品后，即将开盘的中海·寰宇天

下三期新品“御山府”又迎来了新一

轮排号高潮。

走访当日，记者刚走进中海·寰宇

天下位于中海大厦B座一层的售楼处，

醒目的“2018年北京销售冠军楼盘”横

幅立即映入眼帘。与此同时记者注意

到，现场聚集了数十组前来咨询的客

户，因现场客户多，不少后来的购房人

只能在前台等待。

问及当日接待情况，现场销售人员

表示“从早上忙到下午，一口饭也顾不

上吃”。

中海·寰宇天下的大热与项目所

处区位密切相关。该项目位于石景山

阜石路与北辛安路交叉口，是石景山

商业及教育配套最齐全的区域之一。

项目相邻金安桥与苹果园两大交通枢

纽，距离S1线与6号线换乘站———金安

桥站大约400米，未来金安桥站将实现

S1线、M11线以及6号线三轨换乘。除

轨道交通外，项目附近还有长安街-阜

石路-莲石路三条快速路。此外，在板

块价值上，中海·寰宇天下毗邻新首钢

高端产业服务综合区和冬奥广场，也

被视为坐享“新首钢三年行动计划”的

发展红利。

据了解，此次中海·寰宇天下即将

推出的三期新品———御山府，共有8栋

高层，占地约5.4万平方米，建筑面积约

14.8万平方米，是中海·寰宇天下的收

官之作。现场销售人员介绍，三期共计

1300多套房源，房源将会分多次推出，

本月底开盘5、6、7、8四栋楼，可售房源

在500套左右。三期房源共有6种户型

可供选择，面积区间在82-172平方米。

销售均价为6.3万元/平方米左右，交房

标准为精装修，预计交房时间为2021

年底。

记者了解到，项目三期“御山府”尚

未取得预售许可证，处于前期蓄客阶

段。销售人员表示，“月底集中开盘选

房，有意向购房可以先带着证件来排

号，排卡验资200万元”。她向记者透

露，在新品宣传仅十几天，排卡客户已

近400组。

“我觉得既然是去年的住宅销冠，

三期新品应该也错不了，我就是冲着这

个来的！”首次置业的小王如是介绍自

己来看盘的原因。

部分户型“微瑕”
相比小王首次置业的“买楼看名

气”，以老傅一家为代表的改善型客户，

显然有着更加明确的购房诉求与理性

的置业观。

“我们是打算以旧换新，想要的房

子既要大，又要舒适。目前来看，中海·

寰宇天下这个项目户型好，面积选择

也多，可以满足我们这种三世同堂家

庭的居住需求。”同儿子一家看房的老

傅说。

据了解，三期新品“御山府”延续了

寰宇天下一贯的新中式建筑风格，产品

上推出82-172平方米共6个户型。总体

设计上延续了之前房源设计方正、南北

通透、三面宽朝南及功能空间规划合理

等均好特质。

现场销售人员表示，所推房源中，

面积为101平方米的三室两厅一卫C2

户型较受购房人青睐，排号也较多。记

者观察注意到，C2户型建筑面积属于本

轮推出房源中的中小户型。优点是三卧

室及客厅全南朝向，采用了短进深、大

面宽设计，而且3个卧室之间彼此隔离，

互不干扰。由此，该户型也被称为是经

典的“眼镜户型”。多功能收纳间和U型

厨房设计也是亮点。

即便如此，该户型也有遗憾。采用

的全南向设计，损失了北向窗户，未能

实现南北通透，后期通风会受到一定影

响；其次，卫生间同样无窗，未能实现明

卫设计；此外，最北面的卧室窗户仅有

1.3米宽，导致采光大打折扣。总体而言，

C2户型因优点不少，加上面积尺度较

小，总价上较为可控，受到刚需一族的

追捧不难预料。

另一个小户型产品83平方米的C1

户型特点与C2类似。优点是户型方正、

房间全部南向，采光充足，缺点同样是

暗卫及北向无窗。

其余尺度较大的C3、C4、C5、C6户

型均采取全明设计，附赠功能飘窗、独

立入户玄关、U型厨房等设计均为标

配，此外在一定程度上，面积越大的户

型，功能分区更为完备。

客观分析来看，C4三居、C6四居半

两个户型几乎做到了完全的方正；设

计上采取餐厨一体，双明卫设计，在功

能分区、空间布局上优势明显。但C4三

居也有个遗憾，就是卫生间设在入户

玄关处，不论是居住传统习惯还是舒

适度都会受影响。

而C4三居户型、C5四居、C6四居半

户型在客厅面宽上存在一点瑕疵”。按

照一般设计，140平方米以上户型，客

厅面宽至少要达到4.2米，不过该项目

125平方米户型的客厅面宽为3.6米，

145平方米户型面宽为3.9米，175平方

米户型面宽也仅为4.1米。

能否卫冕
中原地产首席分析师张大伟介绍，

中海·寰宇天下不仅是北京2018年住宅

市场的销冠，也是北京近十年住宅市场

的销冠。

资料显示，中海·寰宇天下2018年

成交1345套、总成交金额91.11亿元，位

列2018年北京普通住宅期房成交排行

榜榜首。

中海似乎有意复制寰宇天下前两

期的成功。有业内人士向北京商报记者

透露，中海今年又定下了寰宇天下三期

实现100亿元的销售目标。但需要注意

的是，即便中海·寰宇天下目前热度不

减，但今年要实现百亿销售目标实现卫

冕，仍要打上一个问号。

机构数据显示，在北京商品住宅不

断供应入市的同时，2月北京商品住宅

项目成交水平呈现下降态势。据克而瑞

统计，2月北京商品住宅成交金额95亿

元，同比上涨63%，环比则下降66%。对

此，克尔瑞方面认为，楼市仍处调控期，

市场预期并没有发生根本性转变，经过

去年底和今年初的一波刚性成交，市场

已趋缓。

业内人士分析，中海·寰宇天下的

户型不错，面积段全，可选择性多，还有

精装加持，再次成为年度热盘难度不

大。但覆盖刚需和改善型等多种需求也

是一把双刃剑。一旦刚需去化速度进入

下降通道，小户型可能不如去年卖得

好；大户型改善型产品方面，这一轮中

海推出的大户型房源数量上显著多于

以往，包括之前还未推出过175平方米

产品。因为总价高，销售速度能否达到

预期还不好说。

在合硕机构首席分析师郭毅看来，

中海·寰宇天下之所以能成为2018年度

北京住宅市场的销售冠军，是因为去年

踩了一个好的销售时间节点，且当时市

面可竞争项目较少，吸收了周边区域大

多数需求。

“石景山区近十年没出过改善型项

目了，中海·寰宇天下去年春节前开

盘，那个时候别说是五里坨‘三兄弟’，

就是整个京西区域，就它一个改善型

项目，除此以外就得去门头沟找改善

型项目了。可以说，中海·寰宇天下吸

收了京西南及西北的大多数需求，所

以它才有一个近百亿的销售业绩。”郭

毅解释道。

郭毅分析指出，中海·寰宇天下今

年的销售难度相对较大，因而项目也在

抢着往前走。一方面石景山区还有另外

一个类似品质的改善型商品住宅———

远洋·天著春秋在售；另一方面，尽管石

景山区近年来在土地供应方面较为匮

乏，但新崛起的五里坨板块之上的五里

坨“三兄弟”———绿城西府海棠、远洋五

里春秋、万科翡翠山晓三大限竞项目，

相比同区域的中海·寰宇天下而言，较

具价格优势。此外，2018年石景山成交

的古城南街一宗住宅地块，预计不久也

将入市销售。

“项目是好项目，但今年市场前景

不是那么乐观。尤其是小户型自住客

户，更加注重的是价格，品质对其意义

不大。中海今年能否实现百亿销售目标

以及卫冕销冠，存在不确定性。”郭毅如

是说道。

北京商报记者 孟凡霞 荣蕾

曾以“景山府”、“熙山府”两期产品轰动北京楼市、斩
获2018年北京住宅市场销售冠军的中海·寰宇天下，待售
的三期新品“御山府”近日未售先火。日前，北京商报记者
实地探访该项目发现，紧邻地铁、配套成熟、人性化户型
设计以及性价比较高的品质精装， 吸引了大批改善型客
群。此外，在2018年销售的光环下，中海·寰宇天下也趁势
收割了颇多路人缘， 部分首置客户也成为近期蓄客群体
中的重要组成。但在专家看来，尽管中海·寰宇天下有许
多可圈可点之处，但今时不同往日，该项目能否从2019年
众多竞品楼盘， 尤其是价格优势更为明显的限竞房项目
的夹击下突围并卫冕销冠，尚存不确定性。


