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华润入局 北京土地市场再现摇号出让
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华润入局

摇号、分化、央企、托底……错综复杂的
局面构成了年底前的北京土拍市场。

此次出让的丰台区大红门一期A区
0006、0009地块，共获得22家房企青睐，17家
房企参与现场竞拍， 最终由华润置地以
34.845亿元摇号斩获，溢价率15%。

时隔两个月，北京土拍再现摇号。上一次
北京土拍摇号还要追溯到10月31日， 也是丰
台地块。彼时丰台区地铁9号线郭公庄车辆段
项目（三期）1518-621、629、627地块由中建
东孚在摇号环节斩获，成交价75.9亿元，溢价
率15%。

中指研究院土地市场研究负责人张凯指
出，丰台在今年土拍市场当中表现不俗，未拍

先火的青塔、摇号的南苑、百亿郭公庄双子及
新宫等热点地块不断。26日大红门再度上新，
大红门一期A区0006、0009地块位于南四环
内，距离地铁8号线大红门南站不到1公里，步
行15分钟即可到达。计容建面5.35万平方米，
商品住房51122平方米， 将配建一个2400平
方米的幼儿园。

无现房、无公建的吸引力

记者了解到， 丰台区大红门一期A区
0006、0009地块， 未来商品住房销售指导价
为9.5万元/平方米。去年该区域也供应了两宗
地块，分别被中海和金茂摘得，销售指导价同
样是9.5万元/平方米。

“东侧中海和瑞叁號院、永定金茂府是去
年年末入市的两个项目， 两个产品系也都拿

出看家本领，目前看去化率可观。”张凯表示，
如今华润置地入局，将合力强手打造该片区，
品牌带动认可度， 叠加未来要将大红门板块
打造为南中轴首都商务新区的规划落地，给
了房企较强的信心。

上述两大项目其中之一的营销总在谈及
华润入局大红门板块时也承认， 三大地产央
企居首， 特别符合房企携手托区域的惯例。
“只不过，这种情况在过去几年的下行周期不
太多见了。”上述央企营销总猜测，华润此番
力压21家房企拿下大红门地块， 未来产品定
位应当是置地内部的改善产品。

北京链家研究院分析师岳微称， 大红门

板块以“首都商务新区”为定位发展，相信未
来界面仍有较大提升。 此次出让地块竞拍规
则简单，无现房销售面积要求，无公建配建要
求。随着丰台产业发展，居住购买力较强，在
核心环线和成熟配套的加持下，地块入市后，
大红门将逐渐成为一个包含“刚需———改
善———豪宅” 等多层次产品的具有流动性板
块，兼具内、外部置换需求双向承接。

也有分化

但并非所有地块都如此抢手。 北京目前
的土拍市场，还是一个分化较为明显的状况，

区位好的地块遭“争抢”，区位一般的地块则
中意者较少。

另一宗大兴国际机场临空经济区0105街
区地块，仅中建科技+大兴新航城联合体一家
报名参与，最终以4.5亿元底价成交。

大兴国际机场临空经济区0105街区地块
是前几日由新航城摘得的临空6038地块的兄
弟地块。 该地块距离大兴机场仅约3公里，后
续将为在大兴临空经济区工作的客群提供置
业选择。地块建面约3.8万平方米，容积率2.0，
剔除公建住宅楼面价为1.47万元/平方米，销
售指导价为3万元/平方米。

“大兴国际机场临空经济区0105街区地
块虽仅有一家房企报名，但预期可观。”在岳
微看来，作为住宅混合公建用地，地块公建面
积占比达20%， 对房企资金及技术运营有较
高要求，因此仅由中建科技+新航城联合体报
名。值得一提的是，此前新航城在此区域摘得
6038地块，两地并联开发，又与大兴机场联动
发展，打造住宅、商办产住融合新社区。新航
城的深度入局，将是大兴区又一“企业———居
住———区域”共同发展的典范。

诸葛数据研究中心高级分析师关荣雪指
出，土拍市场分化这一现象，也是符合当前市
场形势的。由于2023年以来，房地产市场复苏
持续力不足，房企资金压力犹存，在各类地块
的竞争上，核心城市优质地块优势凸显、更受
追捧，非核心地块多以底价成交。

北京商报记者 王寅浩

新政10日 购房者徘徊在买与不买间

产经

2006年创立的猪八戒股份有限公
司（以下简称“猪八戒网”），于2022年
10月向港交所递交招股书， 并在2023
年4月和12月两度更新招股书，但仍在
资本市场门外。猪八戒网是一家定制
化企业服务电商平台， 提供工商财
税、 知识产权等服务，2023年上半年
猪八戒网营收2.52亿元， 同比减少
12.2%， 经调整净亏损7087万元，同
比扩大34.1%。

2023年至今， 猪八戒App对苹果
版应用进行了20次升级， 最近一次发
生在12月，向个人店铺开放了“芝麻信
用免缴”功能。版本升级没有让猪八戒
App一鸣惊人， 这款应用在苹果免费
商务榜单长期徘徊在百名上下。 一些
普通用户对创立十几年的猪八戒网不
甚了解， 而是将注意力集中在它的名
字上。 这或许是因为猪八戒网主要面
向企业用户， 这也在一定程度上反映
了猪八戒网的体量。

猪八戒网以威客模式起家， 即通
过提供服务及信息获取金钱回报，如
今它给自己的定义是定制化企业服务
电商平台， 业务主要包括企业服务平
台业务、智慧企业服务业务、产业服务
业务。

2020—2022年， 猪八戒网营收分
别是 7.57亿元、7.68亿元、5.41亿元，
2023年上半年营收2.52亿元。 从2020
年到2023年上半年， 智慧企业服务业
务是营收贡献最大的板块， 占比始终
在四成以上， 具体业务包括智慧工商
财税服务、 智慧知识产权服务及智慧
科技咨询服务。

从毛利率角度观察， 智慧企业服
务业务贡献了更多毛利， 但毛利率不
如企业服务平台业务，2023年上半年，
猪八戒网企业服务平台业务毛利率
93.6% ， 智慧企业服务业务毛利率
53.1%。2020—2022年上半年，公司整
体毛利率从63.7%降到58.9%， 到了
2023年上半年，该数据跌至56.1%。

对比各个业务板块， 产业服务业
务毛利率的下滑最明显， 从2022年上
半年的 41.9%降到 2023年上半年的

25%。对此，猪八戒网的解释是：“主要
是由于服务采购费增加， 导致利润率
较低的已完成的产业解决方案服务项
目数量增加， 继而导致产业解决方案
服务毛利率下降。”

按计入定制化企业服务电商业务
的GMV计算，2022年猪八戒网在整个
市场中的排名位居第二， 市场份额约
2.4%。 位居市场第一位的公司是于
2011年注册成立的车货匹配平台公司，
该公司2022年的市场份额是53.9%。

作为一家老牌互联网企业， 外界
对猪八戒网的态度不一， 有人赞赏一
家民营企业坚持十几年的不易，也有人
认为猪八戒网未来的想象力不足。

“猪八戒应该继续探索新的商业模
式和增长点。这家公司的短板在于创新
能力。” 谈到想象力，IPG中国首席经济
学家柏文喜向北京商报记者表示。

有报道援引深度了解猪八戒网的
投资机构合伙人的观点，“传统互联网
模式是流量战术，成本往往较高，而现
在流量模式本身也遇到瓶颈。 猪八戒
GVM尽管很大，但却大而不强，如果
不及时改变，从长远来看，将存在很大
问题”。

在招股书的风险因素板块， 猪八
戒网也提到了流量问题，“我们依靠搜
索引擎及社交媒体平台吸纳客户及用
户。 如我们无法透过互联网搜索引擎
及社交媒体平台为网站及应用程序创
造流量， 则可能损害我们吸纳新客户
及用户的能力”。

数次IPO闯关则是外界对猪八戒
网的另一个印象。2011年猪八戒网曾
探索海外上市的可能性，2015年有过
A股上市计划， 并在2019年向中国证
监会重庆监管局提交上市辅导备案。
赴港递交招股书已经是猪八戒网第三
次上市尝试。

在柏文喜看来， 猪八戒网选择向
港交所递表是不得不作出的选择，“相
比其他选择， 港交所对企业上市的审
核标准相对宽松， 上市流程也相对简
单，但上市并非一劳永逸的事情”。

北京商报记者 魏蔚

营收毛利率双降
猪八戒网“取经”难

北京楼市优化政策落地后，无论是新房还是二手房，走出了一条相对平稳

的趋势。特别是二手房市场，11%的网签增幅与几乎0新增的挂牌量，让这个市

场看上去波澜不惊。然而，在这种波澜不惊的背后，无论是纯粹的刚需客，还是

置换需求的改善客群，买与不买的纠结却更加困扰着自己：一方面他们担心新

政后市场会触底反弹，错过本就不容易搭上的购房班车；另一方面，过于淡定的

市场和置换需求过程中的周期难题，让他们不敢轻易出手。

临近2023年北京土地出让市场收官，楼市调控优化后的躁动，开始“面

粉”市场———土拍传递。

12月26日，北京有两宗住宅地块成功出让，这也是北京2023年倒数第

二场土拍，虽然只有两宗地块出让，但结果颇有看点：丰台区大红门一期A区

0006、0009地块吸引22家房企报名参与，最终由华润摇号竞得，时隔两月北

京土拍再现摇号。 另一宗大兴国际机场临空经济区0105街区地块仅中建科

技+大兴新航城联合体一家报名参与，最终以底价成交。

“即便有政策出台，
也不会冲动购房”

在北京“认房不认贷”出台后，郭铭便拥有
了买房的“资格”———被降低的上车门槛。如今
门槛再次被降低，要不要买？

“手里资金有限， 只能看一些偏远的二手
房。”北漂五年，郭铭也有了在北京安家的想法。
据郭铭介绍，看房过程中也选到了一个自认为
性价比高的房源，良乡大学城附近、首付100万
元、月供1万元左右，还是个老破小。一旦出手
首付，上百万，月供大概占到夫妻双方工资的一
半。买了房子，各方面开支都要收缩。如果家庭
成员出现紧急情况，生病或失业，这种压力会进
一步加剧。

更重要的是，想背上这种压力，先要筹措降
了门槛后的百万首付。

老家的房子挂了一年半，要“割肉”才能卖
掉；30年的月供压力， 万一工作有变化了怎么
办；老破小等到5—8年后，置换难怎么解决。自
从有了在北京买房的想法，在买与不买之间，郭
铭被困扰着。

在郭铭看来，现在的楼市有些吃不准：新政
之后并没有出现自己预想的“暴涨”，看上的房
子还是那样，跟中介聊、看媒体报道，整体市场
波澜不惊，似乎不用那么着急。

郭铭提到的新政，就是10天前北京发布的
楼市优化政策，内容涉及首付比例调整、贷款利
率降低、贷款年限延长、普通住宅认定标准调整
等。新政后，北京实行九年之久的普宅标准终迎
优化， 普宅占比由调整前的30%大幅提高到
70%，此外，首付比例及贷款利率也降到2016
年9月以来最低。

“现在还没有孩子，还能再等几年。”谈及买
房计划，郭铭表示自己是“刚需”，是一定要买
的，但可能要等等。即便有政策出台，也不会冲

动购房，除非有能真正“下场”的理由。政策给首
付减了压，代价是贷款增多了，买房这件事，是
要考虑承受力的问题的。

“如果存量房贷利率下调，
我就不换了”

与郭铭不同， 陈瑾是大家眼中那个在合适
的时间点换对房子的人。

2020年底，在意识到“没有学区的老破小
没有未来”后，陈瑾果断把自己在丰台西罗园的
老破小，换成了现在东城安定门的89平方米次
新房。

在本轮北京楼市调控优化前， 陈瑾已经再
次把自己的89平方米次新房挂出， 理由很简
单： 疫情期间换了工作， 自己也没有学区的需
求，虽然是名下唯一的住房，因为当时的认房又
认贷， 即便多次下调， 从5.25%降到了现在的
4.8%，但却依然比不上真正的首套房，怎么看
怎么“不那么划算”。

其实从成交结果看， 陈瑾这套房子确实换
得“还不错”：西罗园的老破小同样朝向、同
样面积的房源，在两大中介的挂牌价格比当
年她卖掉的那套房子低了20万元。而且陈瑾
是2020年卖的，还不是最高点。跟楼下门店
帮自己卖房子的中介小哥聊天得知，这套房
子与2022年初的最高点比，已经跌去了15%
左右。

但手里这套， 却从880万元上涨到了1100
万元左右，挂牌价在1200万元。

“多少钱都没用，就这一套房子，现在卖不
掉。” 在被问及为什么想换房时，“走着上班、房
贷压力没这么大”是陈瑾给出的理由。但她也清
楚，自己给出“平行换房”的想法，在现在这个市
场是比较难的，“至少换房的税费、中介费、装修
费都是一笔不小的开支”。正因如此，在北京楼
市调控优化落地后，对新购入的二套房贷利率、

首付给出的优惠，让陈瑾有了希望：存量房贷利
率既然能下调， 那二套房贷存量利率能不能一
视同仁。

虽然这么想，但陈瑾也知道，可能性不大。
“毕竟政府希望的还是活跃交易。如果存量二套
房贷利率能下调，我就不换了。”因此，目前的她
两条腿走路：边卖房边看政策。

新政带动了成交改善，
但趋势并未明显扭转

截至12月24日，北京楼市优化政策落地已
满10天。

从网签成交数据上看， 新政后剔除周六日
节假日， 新政后工作日日均成交二手住宅525
套，新政前日均成交473套，较新政前成交上升
10.99%，网签成交量有一定的上升。

从挂牌量来看， 北京二手房挂牌量并未出
现明显上升局面， 诸葛数据研究中心监测数据
显示，截至2023年第51周，北京二手房在售挂
牌量为24.7万套，较第50周下降0.7%，较第49
周下降1.6%。

诸葛数据研究中心首席分析师王小嫱指
出，从数据上看，新政后北京二手房成交活跃度
有一定的上升， 但挂牌数据上体现得不是很明
显， 新增挂牌量及在售挂牌量规模较新政前略
有降低，新增挂牌均价也并未呈现上行局面。整
体来看，在当前的市场供求关系下，本次新政带
动了成交改善，但市场整体趋势并未扭转，且升
幅并不是很明显。

“当下市场主要的问题在于市场信心不足，
储蓄意愿大于消费意愿， 归根结底是整体就业
环境及收入问题。”从业十年的房产经纪人罗威
告诉北京商报记者， 代表二手房市场最直观的
指标就是带看量， 据内部统计， 新政出台后的
10天时间内，带看量和之前差不多，甚至还稍
微有点下滑。在经历了“认房不认贷”市场的大
起大落之后， 大部分购房者对于新政能够比较
理性地看待。

在地产分析师严跃进看来， 新政出台后市
场成交量有所提升， 但购房者并未出现过度恐
慌的看房和选房行为，这是一个谨慎的选择。因
此， 新政激发的购房需求将在未来一段时间陆
续释放，预计在新政落地后，北京新房成交量将
逐步止跌并趋于稳定， 二手房成交量也将随着
时间的推移呈现平稳增长态势。

北京商报记者 王寅浩


