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四大项目集体站上60%合格线

当前北京豪宅市场的竞争已脱离“面积

比拼”的初级阶段，迈入以“精准匹配客群需

求”为核心的产品力竞争新时期，项目间的细

分竞争态势持续加剧。

北京商报记者统计发现，2025年北京共

有10个单价超10万元/平方米的高端住宅项

目入市，涵盖和樾望雲、建发海晏、中海丽金

府、臻澐、中海·萬吉玖序等重点项目。

尽管同属高端住宅价格区间，各项目去

化表现却差异显著：部分项目去化率逼近满

分，合格表现的网签线为60%。

具体来看，和樾望雲于3月首次获取预售

许可证，开盘当日便实现1分钟成交超85亿元

的亮眼成绩。截至2025年末，该项目693套房

源已成功签约669套，去化率高达96.54%。

与之同属兄弟地块的和樾玉鸣项目，去

化表现同样优异。截至年末，其444套房源已

签约393套，去化率达88.51%。

此外，分别于4月、6月首次领取预售许可

证的中海·萬吉玖序与建发海晏，经过半年的

市场去化，当前去化率均已接近60%。

上海易居房地产研究院副院长严跃进表

示，高端住宅购房者核心关注资产保值增值

能力、地段稀缺性、产品综合品质、开发商品

牌口碑及产品自带的财富效应，核心商务区

或坐拥不可再生资源的地段更具吸引力，产

品设计、建筑品质、配套标准均需契合高端需

求，开发商品牌实力保障项目品质与交付兑

现，进而影响购房决策，产品背后的文化价值

内涵同样是市场核心考量要点。

中指研究院高级分析师范诒杰介绍，截

止到2025年12月21日，套均总价1500万元以

上豪宅市场累计成交2851套，同比增长

10.6%；从豪宅成交规模占比来看，截止到

2025年12月21日，北京豪宅成交套数占全市

新建商品住宅成交总量的比重为8.4%，较

2024年同期提升1.4个百分点。

中海丽金府去化率垫底

与上述高去化项目形成鲜明对比的是，

部分项目去化率不足两成。以项目入市超半

年为统计口径，北京商报记者梳理发现，4月

15日首次取证的中海丽金府，经过超半年销

售周期，其1060套房源仅签约170套，去化率

仅16.04%。

这一表现不仅低于年初开盘的同类型项

目，也大幅落后于后续入市项目，使得中海丽

金府成为2025年北京高端住宅市场去化率最

低的项目。

以4月27日首次取证的中海·萬吉玖序为

例，该项目虽比中海丽金府晚取证12天，但其

370套房源已签约220套，去化率达59.46%，

是中海丽金府的3.71倍。

去化率低于同期开盘项目的同时，中海

丽金府更未达到2025年北京10个高端住宅

项目38.13%的平均去化率。

值得一提的是，这10个项目中，包含11月

底、12月初刚完成取证，截至目前暂无签约记

录的中海·安澜北京、建国门9号，以及8月底

取证、销售周期仅4个月、去化率约5.36%的缦

合北京。若剔除这三个未达“入市超半年”统

计口径的项目，北京符合统计口径的高端住

宅市场平均去化率将攀升至53.71%。

除中海丽金府外，海淀区的臻澐项目去

化表现同样不尽如人意。剔除刚完成取证的

中海·安澜北京后，海淀区高端住宅整体去化

率 约 为 67.91% ，而 臻 澐 的 去 化 率 仅 为

27.64%，仅略超区域均值的四成。

中国城市房地产研究院院长谢逸枫表

示，高端住宅的置业逻辑已从单一需求、价格

导向，转向综合价值驱动，而品质正是核心驱

动因素。品质由地段、价格、配套、户型、通风

采光、房屋质量、得房率、外立面等多重维度

构成。其中，区域价值不仅决定房屋未来增值

潜力，更直接影响可享受的基础设施、生活、

商务、医疗、教育等配套资源；稀缺的教育、生

态等资源占比越高，房屋的价值支撑力越强。

区位与产品力决定去化冷暖

当单套房源的置业门槛迈入1000万元以

上区间，北京高端住宅的购房客群置业逻辑

也随之转变。这类高净值群体不再将价格、单

一区域作为置业首要考量，而是持币布局全

城，以区位价值为核心、产品力为支撑，对项

目进行综合价值的精准筛选与研判。

严跃进表示，高净值客群持币布局全城

时，区位价值是核心考量。其支撑力体现在：

优质区位属于城市的核心，具有稀缺性和历

史价值。同时交通便捷、配套完善，提升生活

便利性与舒适度；拥有稀缺资源，如核心地段

或自然景观，具备保值增值潜力；还能满足社

交、身份认同等精神需求。

北京商报记者梳理发现，2025年实现高

去化的和樾望雲、和樾玉鸣，正是这类置业逻

辑下的典型代表。两大项目均落位海淀上地

核心板块，该板块土地供应高度稀缺，近三年

无新增宅地入市。

同时板块内汇聚中关村软件园等核心科

技产业高地，坐拥清华附中等优质教育资源，

叠加“两河三山五园”的生态禀赋，形成了稀

缺的“产业+教育+生态”价值组合，精准契合

高净值客群对核心区位价值的核心诉求。

区位价值之外，过硬的产品力成为项目

去化的关键支撑。和樾望雲由华润与越秀联

合打造，建筑外立面采用玻璃幕墙搭配铝板

与石材的高端配置，社区规划约3万平方米园

林景观，充分满足高端居住的休闲需求。

户型打造上，项目推出99—179平方米的

产品段，既适度降低置业门槛形成价格优势，

又精准匹配高端改善客群的居住需求；户型

设计上通过三面宽朝南、三分离卫浴、南向双

飘窗等细节优化动线布局，兼顾居住的舒适

度与私密性。

同为兄弟项目的和樾玉鸣，共享板块核

心区位优势，在产品打造上同样深耕品质，建

筑外立面以全景落地窗、金属线条及铝板石

材为主，并融入弧面工艺，高端质感符合置业

人群需求。

凭借核心区位的稀缺价值与硬核的产品

品质，两大项目稳居2025年北京高端住宅去

化榜单前列。严跃进表示，高端住宅项目要精

准定位客群需求，在核心区位基础上，依据客

群偏好打磨产品。如融入地域文化元素提升

独特性，采用高品质建材与先进技术保障质

量，完善配套设施，提供优质物业服务，以持

续吸引持币待购的高净值客群。

另一典型项目为近期取证的建国门9号，

项目坐落于东二环与长安街交会口东南角、

长安街东延长线起点，与故宫直线距离仅3.8

公里，地处建国门、国贸、王府井三大核心商

圈的几何中心，区位优势无可复刻。

该项目主力户型为270—520平方米，参

考拟售单价14.79万—15.3万元/平方米，270

平方米户型单套总价高达3000余万元。凭借

优质的区位禀赋与过硬的产品品质，该项目

后续销售过程中，有望迎来良好的去化表现。

范诒杰预计，2026年北京豪宅供应规模

大概率延续较高水平，一系列位于核心地段

的高价项目正排队入市，如中建智地的太阳

宫项目、北京城建祈年大街项目、保利半壁店

项目、海开上地项目、海淀朱房二期、懋源松

榆里项目等将继续成为主要供应区域。

范诒杰表示，在供应保持高水平，需求有

限情况下，开发商将更注重产品创新，智能

化、生态化、低密度设计将成为主流，服务配

套也将成为核心竞争力。

北京商报记者李晗

北京新房

2025去化率

“核心价值兑现度决定去化率”这句话越来越成为豪宅项目操盘成败的关

键。北京商报记者统计发现，截至2025年末，北京单价10万元/平方米以上高端

住宅市场年内新入市10个项目，呈现“整体升温、局部遇冷”的分化态势。以项目

入市超半年为统计口径，此类高端住宅整体去化率超50%。其中，和樾望雲以

96.54%的去化率登顶年度“去化王”，相邻的和樾玉鸣去化率亦逼近90%；与之

形成鲜明对比的是，同期入市的中海丽金府去化率仅16.04%。这种显著的去化

差异并非偶然，业内专家分析称，随着豪宅供应量的增加，高净值客群的选择更

加理性，不再盲目追逐“高端”标签，而是更看重区位价值、产品力与自身需求的

匹配度。未来高端住宅市场的竞争，核心是“价值精准兑现”的竞争，只有精准把

握区位价值、深耕产品力、匹配客群需求，才能在分化的市场中实现高去化。

郁亮退休 万科进入全深铁周期

时代的郁亮

1990年，一名北京大学经济学硕士毕业

的年轻人加入了当时规模尚小的万科。彼时

的中国房地产市场，刚从计划经济体制中破

土萌芽。郁亮不会想到，自己未来的35年，亲

身经历了一个行业的黄金时代。

他的职业生涯起步于万科证券事务

部，凭借出色的专业能力迅速获得赏识。

扎实的财务背景和敏锐的战略眼光，让郁

亮在万科早期规范化、资本化的进程中发

挥了关键作用。

真正让郁亮站上万科历史舞台中央的，

是2017年。那一年，万科创始人王石正式交

棒，郁亮接任董事会主席，成为这家中国标杆

房企的掌舵者。此时，万科已是年销售额数千

亿的行业巨擘。

但接棒的时机，恰逢行业巅峰之下潜流

暗涌的时刻。郁亮上任后不久，便抛出了后来

广为流传的行业警句——活下去。

这并非危言耸听。在“房住不炒”的总基

调下，持续了20年的行业高杠杆、高周转、高

增长模式难以为继。郁亮领导万科率先开启

了艰难的战略转型：从单一的住宅开发商，转

向“城乡建设与生活服务商”。

在郁亮的主导下，万科的业务触角延伸

至物流仓储、长租公寓、商业开发与运营等多

个赛道。他试图为万科这艘巨轮在住宅开发

这片“红海”之外，开辟新的航道。

转型之路充满挑战，需要平衡短期业绩

压力与长期投入。在此期间，万科虽然不再是

增长最快的公司，却始终被业界视为财务最

稳健、风险意识最强的企业之一。

然而，时代的巨浪远比想象中汹涌。始于

2021年的行业深度调整，其力度和广度超出

了几乎所有人的预期。2025年1月，在万科预

告巨额亏损、债务压力空前之际，郁亮辞去董

事会主席职务，转任执行副总裁。大股东深圳

地铁集团接管万科，深圳国资背景的高管全

面进入万科核心管理层，标志着万科进入了

国资深度主导的新阶段。

深铁的万科

郁亮正式退休之际，他曾经掌舵的万科，

也处在一场艰难的“生存之战”中。这场战役

的核心，是债务与流动性的博弈。

近期，万科正为两笔总额57亿元的境内

中期票据“22万科MTN004”和“22万科

MTN005”召开持有人会议，核心议题正是审

议债券展期。更早些时候，另一笔面临投资者

回售的“21万科02”债券已申请停牌，并计划

召开会议商议兑付安排调整。

中国城市房地产研究院院长谢逸枫表

示，推进债券展期充分体现了万科主动防范

风险、对债权人负责的经营态度，同时对行业

风险出清具有积极推动作用：一方面，展期作

为阶段性风险缓释措施，为行业风险有序出

清创造条件；另一方面，可帮助万科争取更多

时间推动销售回暖、优化经营结构，加快自身

风险化解进程。

在“破局”的关键时刻，万科的未来将更

多地依赖于国有大股东深圳地铁集团的协调

与支持。

自2025年2月开始，深铁集团已经多次

“输血”万科。2025年11月11日，万科再次公

告披露，深铁集团将提供不超过16.66亿元借

款。至此，深铁集团向万科的借款金额已经达

到307.96亿元。

“开源”的另一面是节流与变现。自2023

年以来，万科通过资产处置、股权转让等方式

盘活资金。截至2025年三季度末，万科实现销

售金额1004.6亿元，完成19个项目大宗交易

签约68.6亿元，累计盘活优化及新增产能

178.4亿元。

在郁亮正式退休前，万科董事长一职已

于2025年10月13日完成交接。当时，前任董

事长辛杰因个人原因辞职，由同样来自深铁

系的黄力平接任。这一人事变动强化了大股

东直接掌控公司治理以应对危机的信号。

2025年11月20日，在万科2025年第一次

临时股东大会上，万科新任董事长黄力平首

次公开亮相并明确表态：“作为大股东，深铁

将与各方一起，不懈努力，帮助万科有序化解

风险，摆脱困境，推动万科重回健康发展轨

道。”这一承诺，为随后的一系列具体支持措

施奠定了基调。 北京商报记者 王寅浩李晗

债务展期谈判桌上的博弈尚未尘埃落

定，一封来自董事会的辞呈，将万科与房地

产行业长达十余年的“郁亮周期”正式画上

句号。1月8日，万科发布公告称，郁亮因到

龄退休，向公司董事会提交书面辞职报告，

申请辞去公司董事、执行副总裁职务，并不

再担任公司任何职务。伴随着郁亮的退休，

万科正式进入全深铁周期，而他曾经掌舵

的这家企业也正处在一场艰难的“生存之

战”中。近期万科密集召开债券持有人会

议，审议多笔债券展期。公告强调，郁亮辞

任不会影响公司董事会正常运作和经营。


