
中海丰和叁號院-项目分析

产品名称 中海丰和叁號院-项目分析

公司名称 众合房产销售中心

价格 92000.00/平方米

规格参数

公司地址 北京市

联系电话 4008897808 13070197271

产品详情

中海丰和叁號院，在丰台楼市处
于什么段位？

一般情况下我在写一篇测评文章时候都会在脑子里对这个楼盘有个清晰的整体定位，好盘、差盘、勉强
盘，总会有个答案在我心里。

唯独丰和叁號院工地周边转了三次了，售楼处也去了，想了好几天，都没想明白！

你说它贵吧？好像跟周边的二手房（首开华润城、中海九号公馆）比，算上新房的溢价好像又合理，尤
其是顶着中海高品质的藏峰系，售楼处看完确实让人上头！

你说它合理吧？似乎超过9万单价（个别户型还有可能卖到10万），四环外的郭公庄又撑不起来，或者说
是板块内房价的极限！

总之，琢磨了几天，我都没法给丰和叁號院定义！

索性我就建一个这样的模型：



如果未来几年房价都不涨，那么等到卖二手房的时候丰和叁號院处于什么段位？
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产品&规划

2023年10月中海以总价54.4亿，竞得郭公庄614、L08地块，其中L08为配建的养老设施，全部自持，住宅
楼面价约6.25万/平方米，溢价率6.67%，地块销售指导价9.2万/㎡，上下浮动8%；

丰和叁號院小区规划7栋平层，共计412套房，其中包含1、2、4、5四栋总高25层的高层产品和3、6、7三
栋总高8层的洋房，容积率2.2；

平层面积段为：洋房：168平-178平-249平四居、高层：185平-200平-225平-263平四居具体户型分布如下图
：

除了平层以外，小区西侧还有3栋四合院，地上两层，地下一层，面积500平左右，总价要5000万起

户型鉴赏：

1、项目全系四居室产品，户型结构比较纯粹；

2、户型结构来看，是典型的中海藏峰系产品，都是有阳台的赠送，得房率较高；不同的是168和200平的
阳台交房的时候是包进去的，类似于和瑞叁號院。249平和262平的阳台是开放的，类似于甲叁200平；

3、所有户型北向均有开敞式设备平台赠送，等于说北向有个阳台可以出去；

4、目前售楼处已经开放了168和200平样板间，装修风格和标准都很“藏峰系”这一点我倒是没有发现特
别的惊喜之处，只是丰和叁號院的电视背景墙换成了“奢石”，比之前的藏峰系高。但是我注意到本次
的样板间餐厅的储物柜子比之前几个藏峰系少了；

5、为了保持高端的调性，目前样板间还不让拍照，诸位只能去售楼处实地感受了；

中海也知道9.2万的郭公庄是难啃的骨头，所以在以往藏峰系高品质、高得房率的基础上，这次在园林景
观上也下足了功夫。

小区西侧做了一个超千平米的中央湖景，沿着湖边做了景亭、戏水平台、叠水、瀑布、小型的私家宴客
会所等，可以说非常精致，而且这个湖景是在小区内，仅供业主私家使用。

实话说这几年为了控制成本，内城的这些豪宅几乎都不会在小区园林上做宣传了，做的都很普通。



有印象的做这种湖景的还是当年的泰禾金府大院，所以这次中海丰和叁號院的这个超千平的中央湖景还
是值得期待的！

另外下沉会所、玻璃幕墙+铝板是标配，这个大伙可以去参考甲叁號院，目前甲叁已经现房了；

总之，这次丰和叁號院的产品调性被中海拔得很高，在营销上也是尽量把氛围感拉满的！

但这不是一个流速盘，结合当下的市场和单价来看，估计也要卖到现房！
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地段及配套

当初郭公庄这块地在9.2万销售指导价的情况下，依然被多家开发商争抢是有原因的；

中海丰和叁號院

北京市丰台区幸福家园西路与郭公庄北街交叉口西北

首先就地段来说，地块周边没有明显硬伤，而且城市界面非常不错，干净整洁；项目北侧是一条马草河
，治理的还不错，能看见清水，再北侧就是丰台科技园了；

（马草河实拍）

东侧和西侧是两个已经建成的小区，南侧是空地，配建养老设施，再南侧就是次新房臻御府；

项目位置可以说是处于丰台科技园的核心区域，周边的配套也很成熟，而且城市界面看起来很新；

项目距离地铁郭公庄站步行距离约500米，郭公庄地铁站可以乘坐9号线去海淀，也可以乘坐房山线去丽
泽商务区，未来丽金线开通后可以直达金融街，轨道交通还是很便利的；

商业配套方面，项目南边的万科西华府有临街底商，转了一圈基本购物没问题。另外项目距离丰科万达
步行距离约1KM，还算比较方便；

医疗配套方面，项目距离天坛医院约2KM，驾车10分钟就能到；

总的来说，丰和叁號院的周边配套是比较完善的，另外就是城市界面看起来也很新。这就是为什么楼面
价能竞拍到6.2万/平米；
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