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产品详情

通州东小马的招商璀璨系，新带尺寸户型图流出

招商 璀璨系

近日，招商拿下的位于通州东小马的地块流出了新的带尺寸户型图，不过还未官宣，此户型非终版，终
稿可能会有改动，但预计不会太大。

先复习一下这个地块的大概情况：

东小马6009地块是招商以15%的溢价率加上3.3万平的现销面积拿下的，也就是说这个小区里有超过一半
的房源到现房状态才能卖，这次期房能卖的可能都不到300套。

楼面价3.6万/平，这是东小马三块地中价格高的一块，销售指导价6.2万/平，但竞品楼盘京玥兰园的成交
均价不到6万，这么看，开发商利润空间还真不算大。

区位



小区的位置属于是通州的老城区，1号线和7号线的中间位置，育才学校的南侧，瑞都公园世家的西侧。

周边配套相对来说还算成熟，医疗教育商业交通这四大方面不敢说有多优质，但是基础都能满足。

产品

小区一共15栋楼，总高6-11层，容积率2.2，绿化率30%。

在售面积：77平两居；89-107平三居；120-140平四居

总价区间：预计460-840万左右

户型

77平东西两居室，双卧夹客厅朝东，入户私密玄关，餐客一体，还有一个家政间，卫生间干湿分离，整
体没有什么浪费面积，很适合刚需上车。

89平南北通透三居室，这个户型估计会很好卖，毕竟周边二手房89平只能买个两居，而且90平以下的房
子契税可以少交0.5，要是按总价540万算也能省将近3万呢。而且从户型上来看，客厅是拐角飘窗，整体
采光面差不多8米左右，这种户型住着没的挑。

107平南北通透三居室，这个户型类似碧桂园和世界二期的户型很相似，之前有看过碧桂园三居室的可以
等等这个，毕竟那个房源量不多，没什么好楼层。

120平的南北通透四居室，方方正正四叶草户型，全明格局，入户私密玄关，双卧夹客厅朝南，次卧夹厨
房朝北，餐客厨一体化设计，这个户型很适合周边人群的改善，会很好卖。

140平的南北通透四居室，属于是120平四居的放大版，格局基本没变化，位于小区的楼王位置，如果预
算够的上，我觉得可以趁早联系我看房了，晚了不一定有好楼层。

楼盘分析



优点：

能买到洋房肯定是选洋房，毕竟得房率相对高一些，而且能提高居住舒适度；小区整体的户型设计还不
错，比较切合刚需和改善的需求。

周边配套相对成熟，距离地铁较近，近的是7号线群芳站，从南门到地铁口的步行距离不到700米；医疗
有通州妇幼和东直门医院距离不远；学校有育才，这个地块的位置属于育才的划片；商业呢项目自身是
匮乏的，但隔壁瑞都加州的商业街还是很热闹的足以满足日常生活。

缺点：

小区周边基础配套是都有的，但不是特别优质。而且周边没有大型商业，像万达广场、领展购物、爱琴
海、乐堤港这类大型商业综合体的距离在3-6公里之间，而群芳站旁建设的环球北交通枢纽所附带的商业
也非大型。

文旅区的红利并非谁都能吃到，环球影城确实能带动当地的经济发展，但要说带动房价，这中间还差着
好几道呢。
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