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卖点：
生态吸引+环京不限购

东经115度25分、北纬39度42分，这是京西南方

向、北京与河北省交界处的一条回旋曲折的峡谷

河———“拒马河”的地理坐标。以此河为界，北京房山

区以及涞水县各处东、西一侧。此外，另有一个知名房

企开发、当地居民鲜少购买的地产项目分列两边。

上述项目即主打“体验式度假社区”以及“轻度假

山居小镇”的世茂·一渡青青小镇。“五一”假期的最后

一日，北京商报记者来到了该项目位于房山世界地质

公园十渡风景区首站———一渡渡口的售楼处。正如项

目名称所展现的，优良的生态环境是世茂·一渡青青

小镇项目的最大亮点与核心卖点。据了解，距离项目

30分钟车程内有九大景区，整个十渡大片区有42个国

家4A级以上风景区，度假资源丰富。

现场销售人员介绍称，世茂·一渡青青小镇项目整

体规划建设9期，产品类型分别为独栋、叠拼、联排、合院

以及洋房。当前主推第7期房源，该期楼盘开盘于2018年

1月20日，推出房源1091套，包括5栋共计912套精装观

景高层（最高为33层），主要为80-103平方米的两至三

居；160套130-140平方米精装山水合院，19套沿河双

拼。当前在售房源为4栋高层（5栋中有1栋计划打包出

售）以及合院产品，精装高层总价区间约98万-150万

元，精装合院产品总价区间约350万-400万元。

据现场销售人员透露，该项目产权虽属河北涞水

县，但因位置环京且不限购、加之周边生态环境优良，

一直以来都是北京改善型客群置业的热门选择之一，

今年“五一”假期接待客户上千人次。

“现在这边的购房政策很宽松，外地客户在涞水县

无房者，就能购买当地房产一套。大部分客户都是从北

京来的。”此外，现场销售人员表示，项目基本定位为北

京改善型客群，除纯家庭自住改善外，大多数客户是为

父母购置养老房。

加分项：
精装加持与价格优势

精装交付，当前已成世茂·一渡青青小镇项目的

加分项之一。据了解，此前1-6期的独栋、叠拼、联排产

品均为毛坯交付。尽管彼时依山傍水的房源仍处于不

断顺销中，但购房者对于收房后还要费心费力“监工”

新房装修感到疲于应对。

“毛坯房装修比较麻烦，之前有个客户装修三年还

没装完。所以我们这一期考虑的是不给客户再添麻烦，

直接改为精装。”该销售人员表示，计算下来，高层洋房

的精装价格不到1.5万元/平方米，合院的精装价格在

2.6万元/平方米上下。“高层首付就是北京一个车位的

钱，购房者确确实实能享受到价格实惠。”

而在精装加持之外，世茂·一渡青青小镇项目在原

本大面积、偏高端的前期产品类型基础上，自第7期开

始推出了高层洋房，并称，预计后期产品也将推出高层

洋房。据销售人员介绍，之前主推的独栋、叠拼、联排等

产品容积率仅为1.1，当前在售7期容积率已达1.56。

容积率的增加往往伴随着项目地块内建筑的密集

程度提升，虽然居住舒适度有所降低，但是这也在某种

程度上意味着在此别墅社区置业的门槛降低。事实上，

已有来自北京的刚需客户对世茂·一渡青青小镇的高

层洋房“动了心”。

“因为自己还未达到北京购房资质，听说一渡青

青小镇2018年的最新一期楼盘推出了精装高层，就想

着来看看是否适合像我这样的刚需。”看房人郑新（化

名）如是表述此行用意。并表示，现场销售人员给他的

置业建议是“在支付能力范围内尽可能全款购买高层

洋房”，这样不会因为在涞水的贷款记录影响到日后

首置业北京的首付比例。

短板：
基建欠发达及无产业支撑

值得一提的是，尽管精装交付以及价格优势对于

一部分刚需产生了较大吸引，但不得不承认的是，该

项目还远未达到刚需客群期待之中的通勤条件。

据了解，世茂·一渡青青小镇项目距首都核心点天

安门直线距离67公里，现行车距离约82公里。在销售人

员口中，项目拥有双高速一城铁和公交直达，乍一听日

常交通出行似乎颇为便捷。不过仔细观察区位图以及

咨询销售人员不难发现，项目周边虽有京西南G5京昆

和G5京石两条高速接驳，以及房19路、917路等公交路

线延伸至房山周边或直达市区，但自驾及公共交通出

行的时长实则差异较大。在路况良好的情况下，由项目

所在地自驾行至天安门需一个半小时车程，选乘公交+

地铁出行的话，时长则会翻倍至近4个小时。

“日常出行多靠公共交通的在京上班一族，即使

在此购房首付无压力，后续通勤也会搞得自己比较

累。”郑新直言，“有点放弃了”。对此，现场销售人员坦

言，目前来看，购房客户更适于自驾出行。据其介绍，

还在建设中的地铁燕房线西沿线终点为周口店站，预

计2020年底完工，届时距离项目为25公里；项目东南

方向最近的城际铁路，预计将在首都新机场正式启用

的同时投入使用，到项目距离在7公里以内。

业内人士表示，环京项目价值，一要看距北京距

离与交通情况，二要看周边各类配套，三要看价格以

及产品力。中原地产首席分析师张大伟也直言，环京

项目要想取胜须满足“规划利好、低价、环境”。然而

该项目的基础配套似乎“落了下风”。

据悉，为方便居民生活，世茂·一渡青青小镇于

2018年在原有食堂、农场、半山书院的基础上，新增了

一处度假日酒店，同时正在规划3000-4000平方米的

商街，计划于2019年10月建成投入使用。此外，基础购

物及医疗需求由张坊镇商业及卫生院满足，大型商业

及完备医疗则还要依靠于房山良乡板块的资源。

在合硕机构首席分析师郭毅看来，世茂·一渡青

青小镇引以为傲的景区配套毕竟不是生活配套，上述

项目强调的也是度假休闲与养老，当前产品对于刚需

客群“并不友好”。此外，郭毅指出，变毛坯为精装交

付，实际上是开发商基于北京客群往返市区与郊区装

修不便而做出的适时调整，一定程度上可促进销售。

“不过因项目周边商业及医疗配套水平不高，交

通方面如轨道交通并不完善，该项目‘适合改善不适

合刚需，适合自住不适合投资’。加之除周期性度假资

源外无核心产业支撑，从长远来看，该项目升值空间

不大。”郭毅如是分析。

就“项目首推高层洋房产品，是根据市场需求所

做调整还是平衡容积率所致”以及“项目后续营销策

略及定位”等问题，北京商报记者致电世茂方面，不过

截至发稿，未获回复。 北京商报记者 孟凡霞 荣蕾

生态占优、配套拖累

世茂·一渡青青小镇的AB面
“五一”小长假期间，北京热门区域楼盘看房活动仍然火

爆，也有不少购房者选择游玩郊区之余顺便看房。北京商报
记者了解到，位于京西南、房山世界地质公园十渡风景区首
站———一渡渡口附近的世茂·一渡青青小镇项目，在“五一”小
长假期间也迎来了一波看房热潮。记者实地走访发现，周边生
态优良、精装加持以及户型可圈可点成为该项目的吸引力所
在，不过美中不足之处在于距离北京市区较远，交通、医疗及
商业等各类配套尚不完善。有业内专家直言，该项目产品类型
“适合改善不适合刚需，除度假资源外无核心产业支撑，长远
来看，项目升值空间不大。

今年是中华人民共和国

成立70周年、五四运动100周

年。为激励和引领广大青年大

力弘扬以爱国主义为核心的伟

大民族精神，日前，朝阳区市场

监督管理局团委赴日坛公园马

骏烈士墓开展“青春心向党 建

功新时代”主题团日活动，共21

名青年干部参与活动。全体团

员面对团旗重温入团誓词，

合唱《我和我的祖国》，共同

歌唱祖国的繁荣富强。

朝阳区市场监督管理局团委开展
“青春心向党 建功新时代”主题团日活动 北京商报讯（记者 董家声）在限竞

房供应集中、去化普遍不佳的北京楼

市，依旧不乏高光楼盘。5月4日，位于昌

平未来科技城板块的未来金茂府示范

区首次对外开放，当天共吸引意向客户

及业内人士近千人到访。

金茂北京朝阳片区总经理赵伟认

为，高阶改善不仅仅是基于面积的改

善，解决首次置业所面临的不健康、不

方便、不周到、不够用、不舒适等问题，

是开发商亟须解决的重要课题。只要综

合考量这些因素的项目才能帮助高阶

改善客户完成跃迁。

据了解，未来金茂府位于北五环未

来科学城核心区，是区域内唯一一块纯

质低密社区。这里已成为汇聚了地铁17

号线、北师大师资公立学校教育资源、

北京清华长庚医院、未来大都汇购物中

心、未来科学城滨水公园等在内的国际

精英的生活场。

产品主力户型为120-160平方米的

精工科技三居、四居，室内风格对标纽

约安缦酒店等知名空间，由台湾著名设

计师唐忠汉设计，为新中产营造具备温

暖感、舒适感、安全感、幸福感、阶层感

在内的五感空间。据了解，未来金茂府

与华为已达成合作，打造全场景智慧化

家居系统。

未来金茂府示范区开放 首日到访近千人


