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携地王回归
近日，一场由华侨城北方集团主办的

业内论坛引起了市场的注意。在这场主题
为“无边界·LIFE+”的论坛上，焦点则是
华侨城在北京的两个新项目———“新著东
方”与“中铁华侨城和园”。其中，新著东方
正是2015年11月华侨城取得的位于丰台
槐新板块，是总价排名高居北京第三的地
块，此番也是该项目的首次公开亮相。

“新著东方是华侨城倾力打造的北京
豪宅标杆项目，” 按照华侨城的官方宣传
口径，“新著东方将是北京豪宅市场首屈
一指的创新产品，是华侨城对东方人居新
时代、新生活理念的铸就。”

项目销售人员告诉北京商报记者，该
项目由世界知名设计公司倾力打造，充分
考虑新人居理念，融入东方风骨、西方时
尚，采用新东方建筑风格。设计上，项目以
皇城王府的五进式院落空间为设计灵感，
打造礼序空间，200米超大进深，实现了景
观层层递进。

产品主要为117-175平方米的高层
及200平方米左右的叠拼产品，户型均为3
居以上豪宅产品。 作为纯高端舒适社区，
新著东方还融入了华侨城独有的无边界
资源和全新的居住理念，将引领北京豪宅
市场的新趋势。

“该项目之所以颇受各界关注， 有多
个因素”， 一位行业人士表示，“83亿元的
成交总价”、“面粉贵过面包”、“联合拿地
的华润招商退出”、“华侨城重回北京”，诸
多因素让这个项目充满看点，人们希望通
过这个项目观察几乎缺席北京楼市多年
的华侨城的变化甚至是战略意图。

时钟拨回到2015年11月2日， 在当天
举行的丰台区南苑乡槐房村和新宫村地
块拍卖现场，该地块在正式开拍前已获得
5次报价至56.7亿元。 当时该地块现场共
吸引了5家联合体参与竞价。 分别为绿城
九龙仓平安联合体、中铁建中铁置业联合
体、中粮天恒首创联合体、龙湖首开保利
联合体及华润华侨城招商联合体。

最终，由华润华侨城招商联合体以总
价83.4亿元、现场竞报“公共租赁住房”面
积2.7万平方米竞得。 该成交总价在北京
位于历史第三， 最后计算楼面价为5.6万
元/平方米， 比前一周刚出让的隔壁 “兄
弟”地块贵了6000元/平方米。

而后事情出现戏剧性的变化，该地块
由于超出华润和招商事先的拿地价格授
权，两家企业最后选择退出，该地块由华
侨城独自吞下。超过80亿元的地价也让外
界对华侨城资金实力颇为担忧。

夹缝中的豪宅
“新著东方入市伊始就将面临北京豪

宅市场全方位的考验。” 一位豪宅代理机
构从业经验丰富的人士分析， 从入市时
机、政策走向、周边竞争等方面来看，都对
新著东方构成一定挑战。

项目销售人员告诉北京商报记者，现
在楼盘处于前期蓄客阶段， 刚刚启动，如

无意外， 新著东方将在年中6、7月正式开
盘。但事实上，当前新入市北京豪宅取证
难已是不争的事实。据市场传言，单价高
于8万元/平方米的豪宅产品几乎难以获
批。这从近来入市的豪宅项目来看似乎也
得到了印证。 从通州万科城市之光·翡翠
四季以均价7.8万元入市开始， 绿地大兴
海珀云翡、 龙湖孙河的景粼原著都紧贴8
万元红线入市。 而当初拿地楼面价高达
5.6万元/平方米的华侨城新著东方销售
价格若低于8万元/平发米，显然是赔钱的
买卖。 但若超过红线可能会面临无法取
证。 而现在若寄希望于6、7月项目开盘时
政策松绑则有赌运气之嫌。

定价难在北京商报记者询问销售人
员项目价格时也得到了印证。销售人员表
示，项目首期开盘定价会比较低，但目前
项目价格尚未确定，经记者多次询问后给
出了8、9万元/平方米的含糊报价。新著东
方项目相关人士告诉记者，项目预计在年
内入市销售， 目前处于前期手续报规阶
段。届时新著东方项目将会严格执行政府
相关规定和要求，合理定价。

实际上，围绕着价格问题，是否采用
精装修标准交房也正在让华侨城纠结 。
精装交房能带来更高溢价率， 毕竟拿地
成本摆在台面上，但价格上去了，能否获
得销售证则是另一个问题了。 毕竟豪宅
市场上已经流传出， 为保证项目推进节
奏， 有豪宅项目计划将精装减配成毛坯
房出售了。

除了面临定价纠结，周边竞品也让新
著东方面临挑战。实际上，受此前丰台土
地集中供应影响，丰台板块豪宅林立。

资料显示， 受首都第二机场建设及
2900亿元新南城计划的推进，北京市的建

设重点向丰台倾斜，重点教育资源、医疗
资源的持续引进，也提高着丰台区整体居
住品质。 这些因素让区域价值快速增长，
吸引了大量开发商布局丰台，丰台抢地大
战就此开启。从白盆窑地块到槐新地块再
到樊家村地块，高价地接连拍出。

随着时间推移， 白盆窑地块打造的首
开华润城已经抢先在去年取证入市，主推的
136-141平方米改善型3居， 均价8.5万元/平
方米；而葛洲坝的樊家村高价地项目也在去
年举行大规模推广；位于大兴黄村板块的绿
地海珀云翡也在不久前取得销售许可证，而
该项目仅在新著东方南面数公里。 除了中
粮天恒联合取得的地块尚未有动作外，其
他无论是定位高于新著东方的项目还是低
于新著东方的楼盘， 几乎都已抢入豪宅市
场，在市场风云莫测的当下，选择在今年中
期入市的新著东方究竟是棋差一招还是酝
酿出后发优势仍未可知。

华侨城模式的突围
此外，政策持续收紧也是企业必须考

虑的问题。
北京豪宅市场亚豪机构市场总监郭

毅此前曾表示，豪宅买家作为高净值客群
对于市场更为敏感。这一轮政策调控的细
节中，二套非普宅首付比例由50%上升至
70%，即便对于高净值客户而言也是不小
的压力，豪宅购房客户普遍开始延迟购房
计划，这对豪宅项目扎堆的北京将是持续
的考验。

因此，能否满足塔尖消费人群居住需
求以及把握后限购时代的北京豪宅市场
走势对企业而言将是关键。实际上，从本
轮华侨城将入市的两个项目而言，新著东
方以及华侨城与中铁联合开发的和园项

目均为高端产品。 华侨城相关负责人也
明确表示，这两个项目与此前东四环的北
京华侨城有所不同，新著东方项目是纯地
产类项目，将会按照纯地产项目的操盘思
路和操盘策略运营项目。

华侨城方面表示，新著东方项目除了
在产品规划、设计、设备设施和服务等软
硬件配置等方面优于同类竞品，还会给客
户提供一个增值服务平台，将基于华侨城
品牌旗下文化、旅游、演艺、艺术馆、文化
主题酒店、主题公园、度假村、特色小镇等
系列资源打造一种全新生活方式。

而这也被看做是没了廉价土地资源
后， 华侨城的一次自我救赎。 以往凭借旅
游＋地产的开发运营模式，华侨城能借助主
题乐园项目低价拿到土地，开发住宅项目的
成本要低得多。 并随着区域地块的不断升
温、增值实现住宅的价格上涨，是一种无风
险、回报率高的“坐地生财”模式，但如今这
类开发模式在北京已完全不现实。

华侨城集团党委书记、 总经理段先
念曾在不久前一次内部讲话上明确提出
华侨城要实现跨越式发展 。2017年营业
收入要从去年的 536亿元增长到 800亿
元。并通过“文化+旅游+城镇化”战略发
力以及 “旅游+互联网+金融 ”模式的落
地，实现加速换挡，弯道超车。据悉，华侨
城未来将在全国建造100座特色小镇。目
前， 华侨城在北京及周边区域也可谓动
作频频，门头沟斋堂镇综合开发项目也
已经启动 。公司目前已施行 “战区制 ”，
其中的华侨城北方集团将承担华侨城
京津冀豫晋等北方区域所有项目的开
发运营 ，旗下除了新著东方 、和园项目
外， 还包括近几年获得的北京及周边多
个项目。 北京商报记者 董家声

民居变豪宅 华侨城归来
十多年前，凭借着旅游＋地产的独特模式，位于北京东南四

环的欢乐谷让华侨城一跃成为北京家喻户晓的品牌地产商。但多
年来，华侨城也陷入一盘售十年的尴尬境地。

近日，华侨城最新豪宅产品终于在京低调上线。然而，眼下的
北京楼市早已不似当年：华侨城昔日开发东南四环项目所依靠的
廉价土地资源及主题乐园带动板块“坐地生财”模式不复存在；市
场上拿块地就能赚钱的日子也一去不复返。 加之复杂的调控环
境，再次“回归”的华侨城，能否凭借丰台豪宅项目回归北京主流
地产商的行列？


