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项目介绍
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致力于成为中国领先的科技型城市发展服务商腾 云筑 科科 技发 展有 限公 司

1.1 项目地块基本信息

地块名称 门头沟S1线07地块

用地性质 住宅及商业金融服务用地

占地面积（㎡&亩） 51690.51（77.5亩）

容积率 住宅2.5，商业3.5

计容建面（㎡） 15万㎡

商业占比（%） 40%

住宅计容建面（㎡） 8.5万㎡

商业计容面积（㎡） 6.5万㎡

保障&安置计容建面（㎡） 不涉及

限高（米） 住宅45米，商业80米

原获取方式 招拍挂

原获取时间 2023年11月22日（已暂停）

原始地价（万元） 25.3亿元

原始楼面单价（元/㎡） 17136元/㎡

已缴纳土地款 已缴纳保证金5.1亿元

原始挂牌文件核心限制条件

商业自持80%（待优化）

住宅内部配件15米宽道路

（住宅与商业不做关联，可分开报规）

产权及抵质押情况

不涉及

航拍图
首
钢
园

目标地块

项目位于北京市门头沟长安街沿线北侧，西六环西侧，与石景山区首钢园冬奥大跳台隔河相望，紧邻中央广

播电视总台超高清示范园“央视界”项目用地。本项目由两宗土地组成（一块50亩住宅+一块28亩商业用地），

基于协助政府引进产业落地，拟通过劝退方式底价获取土地，土地出让金25.3亿元（不含契税）。
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1.2 项目区位

项目位于北京市门头沟南部新城板块，临近西六环，属上岸商圈，板块以行政办公、商务服务、科技创新、文旅体验为主导功能；受

新首钢冬奥产业园区和石景山、海淀及丰台主要商圈辐射， 在城市核心区一小时内生活圈之内；

北京市分区规划（2017-2035年）
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【道路交通】——“三横两纵”

• 三横：阜石路、金安路、京昆线，距金安路直线距离 200米，

距京昆线直线距离2.5公里，距西六环/阜石路高 速出入口直线距

离3.6公里； 

• 两纵：石担路、西六环，距石担路直线距离2.4公里，距 西六环

/京昆高速出入口直线距离2.5公里，距西六环/阜 石路高速出入

口直线距离3.6公里； 

【轨路交通】——“一轨道” 

• 一轨道：地铁S1线，距离现状地铁S1线四道桥站直线距 离900

米，S1线可换乘６号线、1号线。本案居长安街西 沿线，坐享区

域发展、交通升级的双重利好，步行百米 即达长安街，由此畅行

京西，接轨全城。

本案南临长安街西延线——金安路，东临西六环，享受“三横两纵一轨道”的城市交通路网， 距离S1线四道桥站1公里范围内，可

实现与横穿北京东西的6号线、1号线换乘，可快速联通市区。

1.3 项目交通
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项目3公里范围内配套齐全，多家二甲医院，长安天街、购物中心等商场，临近北京八中及八中附属小学，享受优质教育资源。

【医疗配套】

• 3km范围内：北京市门头沟区妇幼保健院（二甲）、门头

沟区中医医院南城院区（二甲） 、北京市门头沟区仁圣中西

医结合医院； 

• 5km范围内：北京市门头沟区中医医院（二甲）； 

【商业配套】

• 3km范围内：北京西长安中骏世界城奥特莱斯、北京长安

天街、Plus365购物中心(门头沟店)； 

• 5km范围内：融悦汇； 

【教育配套】

• 小学：北京八中京西附属小学、大峪第一小学、冯村实验第

二小学、北京第二实验小学、大峪第二小学； 

• 中学：北京八中、北京市大峪中学、首师大附中永定分校 、

北京市第八中学永定实验学校；

1.3 项目配套
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央视界——中央广播电视总台超高清示范园总用地面积超过4.7万平方米，

总建筑面积约15.8万平方米。配置穹顶文化城市客厅、线上线下融合互动

的国家视听艺术中心、4K/8K超高清电视 转播车队、全国唯一产学研用一

体的超高清国家重点实验室、世界最大的科技装备一流的超高 清演播平台，

总台春晚、国家宝藏、中国诗词大会等一大批精品节目将在此上演。 

项目东侧紧邻央广总台超高清示范园-“央视界” ，目前方案设计已完成，并于2023年12月正式启动建设，预计2026年投入使用，

总建面15.8万平方米，将承接总台春晚等大型节目的演出，并作为主题乐园向公众开放。

中央广播电视总台北京总站和北京市门头沟区政府签订战略合作协议，中

央广播电视总台超高清示范园落户北京市门头沟区。建成后的总台超高清

示范园将拥有超高清演播平台、超高清系统设备研发及应用平台、超高清 

转播车测试和维护平台、视听文化广场、视听艺术中心五大功能模块。届

时将作为视听文化主 题乐园向公众开放，还将有着丰富多彩的半户外公

共演艺活动，激发城市持久活力。

1.4 项目周边重大利好规划
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1.5 四至及现状、市政配套情况

➢ 现状：净地，无拆迁，地块红线内无重大不利因素，三通一平。地形地貌：宗地内地势平坦，无高差。

规划一路

规划二路

商业地块

住宅地块

规划二路
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1.6 规划条件

地块位置 金安路以北、玉带路以西

地块编号 MC00-0605-0114、0126

地块构成 住宅+商业

土地面积
（㎡） 51690.51

（亩） 77.5

用途 居住用地+商业金融服务用地

规划指标
要求

容积率 住宅2.5，商业3.5

限高 住宅限高45米，商业限高80米

建筑密度 建筑密度≤30

绿地率 绿地率≥35

车位配比 车户比1:1.2

计容面积（㎡） 147641.945

本项目四至为：东至规划央视高清示范产业园，南至金安路(西长安街沿线)，西至规划玉带西路，北至规划银盛路。 地块包含

住宅及商业用地，住宅用地总建面为8.5万㎡，容积率2.5，商业用地总建面为6.5万㎡，容积率为3.5，总计容面积15万㎡。

目标地块
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分类 毒点说明清单 有画勾 毒点描述 对方案成本的影响 对客户的影响

地表
房屋、构筑物、高压线、通讯线缆、信号塔、古树名木、青苗、河道、
排水渠、鱼塘、林业（砍伐证）、占用情况

地下 管线、电缆、暗渠、水渠、沟壑、池塘、文物、坟墓、地铁等

周边

噪音、污染、
恶臭

机场、铁路、公路、立交桥、工厂、集市、学校、车站、
货场、造纸厂、化工厂、橡胶厂、废品站、产生烟雾和
扬尘的场所、垃圾场、污水河/塘/沟渠等

宗教、禁忌
庙宇、教堂、清真寺、殡仪馆、火葬场、公墓、监狱或
看守所、刑场等

危险物、辐射
高压电线路、变电站、雨污水泵站、核电站、油气库站、
弹药库、微波通道、无线通讯基站、高铁、辐照中心等

历史
是否属于填湖、填海地块、是否临湖/河/江/海、是否为原化工厂房、
矿山等，核实是否存在污染源

变迁
规划中的公路、道路、高架桥、铁路建设；绿地、水面、树林等改变
现状

1.6 地块毒点排查
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限购、限售、限价、限签政策

房地产政策 政策细则

限购政策
1.北京户籍、北京集体户口、北京工作居住证，持有任一个的前提下，已婚家庭名下北京无房限购两套，有房限购一套，单
身可购买一套。
2.外地户口，在北京连续缴纳60个月社保或个税，可拥有一套住宅。无论单身还是已婚家庭，限购1套

限购区域 全市限购

限售条件 需满5年以上

限价（备案价条件）
区域限制备案价上限为 61000（元/平米），拟获取项目预计销售价格为 53000-55000（元/平米）

是否可捆绑车位□ 是否可捆绑精装□ 其他□

限签
区域 无

形式 无

户籍 首付比例 贷款利率

首/二套 首套 二套 首套 二套

本地/外地 30%
60%(普通自住房)

80%(非普通自住房)
基准+55 基准+105

首付比例及房贷利率

2.1 城市概况（政策）

房地产政策

https://bj.loupan.com/xinfang/t1/
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备注：若存在取消预售制等风向，请进行提示

2.1 城市概况（政策）

本地银行放款政策分析 政策细则

重点资金监管要求 每平方米不得低于5000元

解除资金监管条件 项目用款计划按照地下结构完成、主体结构完成、竣工验收备案、首次登记完成四个环节设置资金使用节点。

按揭放款条件-商贷 结构封顶放款

按揭放款条件-公积金 结构封顶放款

放款周期及额度 达到工程形象封顶放款，周期1个月，银行额度充足

获取预售证工程节点及资金投入要求

住宅预售条件 采用装配式建筑的不作建设形象进度要求。

房地产政策

预售形象
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2.2 土地市场（周边土地交易情况）

2021年至今门头沟区仅成交5宗住宅用地，全部集中在门头沟新城板块，楼面价在18400-29000元/㎡，其中18400-22000均配有

保障性用房，本案住宅楼面价17136元/㎡，自持80%商业，楼面价具备一定优势。
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项目位于四道桥片区，该片区金地、金茂、龙湖三个竞品竞品均已售罄，销售价格50500-53000元/㎡，月均去化30-40套，热

点户型为两居室及功能三局，面积段为78-100㎡，总价段在400-500万，刚需为主。

2.3 竞品分析
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2.4 客群分析

目标客群分布：城区西部的海淀、石景山、丰台，依托

轨道交通及快速路网， 向南、西部外溢扩散。

客户特征：工作在城区，依赖轨道交通，对通勤时间、价格高度

关注及敏感，同时对未来区域的规划及发展有一定期望。

关注点：轨道交通、单价总价、未来规划

主力客群：首置客户占比70%

次主力客群：首改客户占比20%

补充客群：内城零散改善客群10%

客户特征：门头沟、石景山地缘泛地缘性客户，熟悉了解区域位

置，对区域生活产生习惯、依赖，对现有居住环境选择改善升级。

关注点：居住品质、居室配置、产品功能。

客户特征：北京西部、南部改善客群，同环线、同价格产品对比。

关注点：产品性价比、交通配套。
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2.5 产品分析

结合市场来看，70-100㎡为市场主流去化产品；参考金茂长安悦，在保证产品力的前提下，120-140平大户型同样具备一定

的流速保障，且可实现较高单价。 

因此建议本案主力产品为100㎡以内户型，保证快速去化；同时搭配部分100-115㎡得产品提升溢价。

户型 面积段 占比

两居室 78~80㎡ 25%

功能三居室 90~95㎡ 35%

三居室 100~115㎡ 30%

四居室 140㎡ 10%
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2.6 市场小结

 西长安：本案位于长安街西延线，区域价值凸显 ；

 央视界：东侧紧邻中央广播电视总台超高清示范园，未来总台春晚、国家宝藏等精品

节目将在此上演，带动区域价值进一步提升 ；

 地铁旁：距离地铁s1号线四道桥地铁站直线距离1公里以内，步行可达，可换成1号

线、6号线，快速联通市区 ；

 活力品质住区：本案以刚需刚改户型为主，为年轻家庭定制活力品质社区。

西长安·央视界·地铁旁·活力品质住区
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3.1 暂定规划方案（暂定）

MC00-0605-0114 地块经济技术指标

项目 数值 单位 备注

建设用地面积 33274.84 ㎡

总建筑面积 83187.10 ㎡

地上总建筑面积 83187.10 ㎡

其中
住宅面积（可售） 82439.38 ㎡

公共服务配套（不可售） 747.72 ㎡

基底面积 6512.00 

地下总建筑面积 47304.90 ㎡

其中

人防车库面积 9185 ㎡

非人防车库面积 23182 ㎡

住宅地下面积 12624 ㎡

非机动车库 2314 ㎡ 按每辆1.5㎡计入

机动车停车位 925 辆 住宅按1.2辆/户，配套按照65辆/万平

其中
地上停车位 0

地下停车位 925 辆 全部位于地下

非机动车停车位 1542 辆 住宅按2辆/户，配套按照2辆/100㎡

其中 地下停车位 1542 辆

居住户数 770 户

居住总人口 1887 人

容积率 2.50

绿地率 30%

建筑密度 20%
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3.2 规划方案（暂定）

MC00-0605-0126 经济技术指标

序号 数值 备注

用地性质 B4

用地面积 18415.67 ㎡ 64454.85 

容积率 3.50 -

总建筑面积 81374.85 ㎡

地上面积 64454.85 ㎡ 0.00 

其中

自持
酒店

客房 16500.00 ㎡ 300自然间，270钥匙间

公区 9500.00 ㎡

合计 26000.00 ㎡

可售
办公 21563.88 ㎡

公寓 16770.97 ㎡

移交 公厕 120 ㎡

地下面积 16920.00 ㎡

其中

酒店
后勤、机房 5000 ㎡

酒店车库 5000 ㎡ 人防车库

办公、公寓
汽车库

人防车库 2128 ㎡ 人防车库

普通车库 4792 ㎡

停车位 281 辆

其中

酒店车位 人防车位 108 辆 0.4辆/间，人防车位

办公、公寓
车位

人防车位 45 辆
0.5辆/100㎡

普通车位 128 辆
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3.3 操盘经营思路

项目住宅为一期

项目商业为二期

操盘思路：

 项目整体分两期开发，一期为住宅

地块，二期为商业地块，因住宅开

发与商业无关联，且沟通政府可以

分楼栋报规，故先开发住宅，通过

住宅收益实现前期投入资金回笼。

 售楼处考虑放在项目东南一侧，也

是长安街沿线，并拟在石景山区大

悦城商场、上岸商圈龙湖天街处设

有外展点。
售楼处
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4.1 销售计划

住宅：货值43.69亿元，2024年6月开盘，整盘均价【53000元/㎡】，整盘月均去化【40】套，2025年12月住宅部分售罄，销售周期18个月。

商业：2.6万平米酒店暂按自持；3.85万平米办公及公寓对外销售，货值7.69亿元， 2026年6月项目竣备开始销售，均价暂按20000元/㎡估算。

车位：暂按住宅车位销售50%，货值1.4亿元，2026年6月项目竣备开始销售，均价【30万/个】;剩余住宅车位及公建车位按自持预估。

整盘总货值【52.77】亿元。

产品类别 首开定价 整盘均价 面积/个数 销售额（万元） 开盘时间 结盘时间 首开去化 整盘月均去化

小高层（精装） 53000 53000 82439 436,929 2024年6月 2025年12月 40套 40套

办公及公寓 20000 20000 38454 76,910 2026年6月 2026年6月 - -

车位（万/个）
按50%销售计算 30 30 464 13,905 2026年6月 2026年6月 - -

合计 —— —— —— 527,743 —— —— —— ——
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4.2 项目核心指标分析

项目层面指标 可售面积单方（元/㎡） 建筑面积单方（元/㎡）

1 总货值（元） 527,743.40 43,653.32 24,909.20 

2

总成本（元） 418,860.16 34,646.83 19,769.97 

土地成本（元） 265,465.12 21,958.46 12,529.81 

建造成本（元） 131,549.03 10,881.33 6,209.04 

开发费用（元） 21,846.02 1,807.04 1,031.12 

3 期间税费（万元） 31,120.99

4

项目利润总额（万元）
77,762.25

企业所得税（万元）
19,440.56

项目净利润（万元）
58,321.69 

项目净利率 11.05%

项目回正周期 15个月

➢ 项目净利润58,322万元，项目净利率11.05%，另持有2.6万平米酒店资产。
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S

优势

1.项目确定性较强，底价获取；

2.北京长安街沿线稀缺住宅地块，周边无直接在售竞

品，配套齐全，伴随“央视界”落地市场有保障。

劣势

1.商办地块需要企业有较强的营销和运营能力。

2.周边缺少三甲医院。

W

机会

1.央视界落地，区域价值进一步提升，带动本

项目公建产品去化及酒店运营；

2.若实现央国企合作，进一步提升产品价值，

同时保证现金流安全性。

TO
威胁

1.多家房企在洽谈本项目合作；

2.周边次新房较多，客户可能会有一些分流。

5 项目SWOT分析

投资结论：项目位于西长安街沿线，稀缺住宅地块，住宅利润可覆盖股东投入及外部借款本息，项目较为安全。
周边竞品已售罄，伴随央视界落地，市场有保障。
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