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万科的全自持试验田

实地探访：
项目需预约 向企业客户重点开放
午后的海淀永丰产业基地内的温度开始不断蹿

升，洒水车在宏丰渠东路徘徊往复。不远处，刚刚定名

为“翡翠书院”的万科全自持项目的工地上，工人们正

在做着地基施工前的最后维护。与连日的大风在上周

最后一天骤停不同，此刻围绕着翡翠书院高租金的话

题正在北京迅速发酵。

这已是北京商报记者第二次造访该项目，第一次

是因为没有预约被拦在了示范区外。“我们项目是高

端项目，对看房客户将一律采取预约制。”该项目负责

接待的工作人员告诉记者，虽然是租赁住宅产品，但

翡翠书院楼盘的定位可与高端豪宅产品比肩。事实

上，高定位从项目高出周边品牌长租公寓一倍的租金

价格也可见一斑。

根据目前初步暂定的出租方案，翡翠书院一期提

供1290套租赁型住房，包括1063套90平方米三居室和

227套180平方米以上复式四居室两种户型。其中，90

平方米三居室的月租金为1.5万-1.8万元，180平方米以

上的复式四居产品月租金为3万-4万元。该项目起租期

为三年，最长可租赁十年。万科方面表示，项目鼓励租

户长租，长租客户将有一定的价格优惠。同时，在租赁

期间，租金将保持不变，但需一次性付清全部租金。

通过简单计算可知，以十年租期为例，租户若要

租一套万科翡翠书院的房子最少需180万元，最高则

可达480万元。这对于租户的经济实力提出了不小的

要求，客户的承受能力和接受程度都将得到考验，万

科未来的运营、盈利前景亦是如此。

寻找客户的确是翡翠书院最关注的工作内容之

一。北京商报记者首次来访的当天，正是北京某银行

的团体客户来项目参观看房专场。“除了万科的合作

伙伴之外，项目周边的高科技企业是翡翠书院当前最

重点发展的客户群体之一。”项目销售人员小孙向记

者介绍，目前没有正式对外公开推盘，处于针对各家

企业定向开放，主要是内部意向参观认购阶段。

北京商报记者了解到，目前翡翠书院已经与包括

小米、百度等周边70多家高科技企业展开“合作”，其

中，这些企业的公司高管将是项目的重点目标客户。

按照计划，项目将会对这些企业进行内部推荐和项目

宣讲，陆续安排意向客户进行团队参观体验，在签约

时也会适当给予企业团队客户部分折扣或者优惠。

北京万科相关负责人表示，外界对项目租金水平

的质疑可以理解，毕竟北京之前尚未出现一个如此大

规模的高端租赁住宅项目以及类似的高水平租金。但

不管是从前期市场调研还是从目前蓄客情况来看，高

端客户高品质租赁需求是绝对存在的。

据万科提供的关于海淀区高知人群聚集的调研

数据显示，截至2017年末，海淀区从业人员约为231

万，中关村产业园科技从业者约为85万，占海淀区从

业人员的36.8%。按照翡翠书院现场销售顾问的介绍，

高收入人群在中关村产业园科技从业者中非常普遍。

其中，某家大型互联网公司的年薪在300万元以上的

收入人群在千人上下。

解惑高租金：
可贷款 但万科不提供

虽然万科方面认为，高端客户和高品质租赁需求

绝对存在，但是堪比一套商品房房款额度的高租金，

确实让多数人望而生畏。对此，项目相关负责人向北

京商报记者做进一步阐释称，在租户明确租赁意向并

与开发商签订租赁合同后，原则上需缴纳一定额度的

诚意金，对应租期内房款应在2018年入住后、2020年

前尽数缴纳。但是对于诚意金的具体数额，万科翡翠

书院方面表示仍未确定。

此前有消息显示，对于经济有压力的租户可通过

采取贷款的方式支付租房费用。对此，万科方面表示，

对于客户如何取得租赁资金，万科方面不会参与，也

不会为客户提供相应的贷款等金融方面的服务。

事实上，租赁住房申请贷款在部分城市已经开始

试点。去年底，多家银行密集宣布进军住房租赁市场，

其中一家国有银行率先在深圳推出租赁贷款产品，额

度上限达到100万元，且利率低于购房贷款。不过这一

举措也引来了争议。支持者认为这是鼓励租赁消费、

稳定租赁关系的举措，可以避免房地产市场大起大

落，减少非理性购房。然而，也有声音认为，低利息或

滋生炒租与套利的温床。

在中原地产首席分析师张大伟看来，金融资本进

入该领域存在一定风险，容易出现骗贷炒租风险。尤

其是当下租赁市场的最主要痛点在供需结构紧张，特

别是一二线热点城市，租金高位的最主要原因是租赁

房源少。当然，一旦银行资金倾斜，对于涉足租赁的企

业来说，的确可以获得资金的支持，增加房源的供应

量。但事实上，银行提供的租赁贷款业务很容易成为

开发商套贷的工具，如果扩大到个人租赁房源也有可

能成为个人套贷工具，所以目前看，这一业务依然以

试点为主。当然，目前在北京市场尚未出现此类金融

服务案例。

项目目标：
探索增值收益 实现盈亏平衡

事实上，万科并非拍脑门定出的租金价格，毕竟

高出周边社区同等户型面积产品2倍的价格，市场需

要一定时间来接受和消化，这是万科方面很清楚的。

翡翠书院相关负责人坦言：“项目定价主要是受到企

业投资经营指标以及项目定位两个因素的影响。万科

翡翠书院租金定价是企业根据一系列投资成本倒推

得来的结果。”

资料显示，在2016年12月，北京市国土资源局推

出3个100%企业自持租赁地块，其中万科以50亿元价

格获得海淀永丰18号地块；万科和住总联合体以59亿

元代价获取19号地块。而这两地块就是今天的万科翡

翠书院。其中，项目的土地成本投入合计109亿元，加

上该项目的建安成本、装修成本以及后续的财务成本

和运营维护成本，翡翠书院累计投入资本接近170亿

元。“作为北京市首个出让的全自持地块项目，万科翡

翠书院投入非常大，”该项目负责人对北京商报记者

如是说道。

在解决资金压力方面，万科也在探索多渠道。

2017年5月，万科联合上海中城勇逸投资中心、上海

国际信托有限公司发起成立中城乾元基金，资金主

要用于万科永丰18号地块开发建设，也就是该自持

地块。其中万科出资11.59亿元，上海国际信托出资

37.37亿元，上海中城勇逸投资中心出资4.5亿元，其

他投资者各出资100万元。业内人士表示，通过私募

基金代替自有资金，在一定程度上缓解了万科自持项

目的资金压力。 （下转B2版）

作为第一个吃螃蟹的开发商， 万科打造的北京第一批全自持地产项目之一———翡翠书院
一经放出预租消息便话题不断。其中，十年期180万-480万元的高租金更是刷新了人们对于租
赁住房的认知。在多位业内人士看来，围绕着高端租赁住房如何锁定目标客群、又如何运营及
实现盈利的新课题，万科正在为同行们趟出一条新路。


