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广告

低密藏品进阶豪宅标杆，中海安澜北京的出圈密码
2026年楼市呈现明显结构性分化，刚需、改善房

源走势平稳，3000万+级豪宅却迎来行情上扬。数据

显示，北上广深豪宅成交同比上涨20%。高净值客群

愈发偏爱资源稀缺、保值性强的核心资产。曾经经过

265轮激烈竞拍诞生的海淀稀缺地块项目——中海

安澜北京近期交出亮眼答卷：5月以9.69亿元销售额

登顶北京豪宅榜首。坐拥三山五园文脉与科创产业

资源，凭借1.6容积率、纯粹圈层与高端专属服务，有

形资产与无形资产双向赋能的安澜北京已成为当下

北京豪宅市场的代表性作品。

北京豪宅销冠诞生，
中海安澜北京单月销售额近10亿

2026年国内房地产市场呈现明显的结构性分化，刚

需与改善型住宅走势平稳，总价3000万元以上豪宅却走

出独立上扬行情，成为楼市中极具辨识度的增长板块。

研究机构发布的监测数据显示，2026年1—4月，北

上广深四座一线城市3000万+豪宅累计成交715套，较

去年同期上涨约20%，豪宅市场的购买力与市场信心持

续回升。

分城市来看，市场热度进一步分化，克而瑞数据显

示，2026年一季度深圳3000万级豪宅成交168套，同比

涨幅高达150%，高端置业群体的入市积极性达到阶段

性高点。

一线城市豪宅市场集体走强，背后是高净值人群置业

逻辑的转变。在市场环境趋于稳定的背景下，高端购房者

不再单纯看重房产的金融属性，而是更加青睐地段稀缺、

资源完备、产品纯粹、具备长期保值能力的核心资产。

在北京豪宅市场中，中海安澜北京无疑是本轮行情里

的标杆项目。

2025年中海安澜北京项目地块在10家房企、经过265

轮鏖战，最终中海以75.02亿元，溢价率27.93%豪取，成交

楼面价高达10.23万元/平方米，创“两集中”以来北京土拍

市场成交楼面价新高。

从拿地之初就奠定了高端豪宅的定位，也让市场对这

个项目抱有极高期待。

从成交情况来看，中海安澜北京自开盘以来持续保持

热销态势，2026年5月登顶北京豪宅成交金额榜首，全月

成交24套房源，总销售额达到9.69亿元。该项目也成为北

京海淀区2026年1—5月网签均价冠军，以及海淀区1—5

月的网签金额冠军。在北京高端住宅市场中脱颖而出，成

为豪宅市场热度的典型缩影。

作为中海地产全新高端“万方安和”产品系落地海淀

的首个作品，项目从规划设计、产品打磨到景观营造，均投

入大量精力，摒弃了常规住宅的快速开发模式，耗时9个月

反复优化方案，力求匹配地块本身的稀缺价值。

在一线城市豪宅普遍走热的大环境下，中海安澜北京

作为当前北京在售单价最高的豪宅项目之一，其热销既是

市场趋势的体现，更是项目自身不可复制的综合价值的必

然结果。

地段、产品、资源三重加持，
中海安澜北京热销的核心逻辑

中海安澜北京能够在北京豪宅市场站稳脚跟并持续

领跑，核心在于项目占据了多重不可复制的稀缺资源，同

时在产品规划、社区定位上精准契合高端客群需求。

不同于多数依靠单一卖点的豪宅项目，该项目集低密

产品、优质学区、皇家文脉、科创产业、生态环境于一体，每

一项优势都具备极强的排他性，共同构筑起坚固的价值壁

垒，这也是其区别于其他豪宅的核心竞争力。

首先，超低容积率的纯粹低密社区，构建了高端居

住的物理基底。在寸土寸金的北京海淀核心区，土地开

发强度普遍偏高，高密度高层住宅成为主流，低密住宅

本身就属于稀缺产品。中海安澜北京整体容积率仅1.6，

规划16栋5—6层的低层建筑，包含8栋洋房与8栋叠拼，

整个社区总户数仅有278户，是海淀核心区少见的纯低

密住区。

依托1.6的低容积率，项目打造了大面积园林景观，结

合九大皇家园境复刻与十二项非遗技艺，让社区不止是居

住空间，更是兼具艺术价值与观赏价值的园林居所。

从产品面积与总价门槛来看，项目洋房户型涵盖建筑

面积约210平方米、275平方米、310平方米，叠拼产品分为

建筑面积约315平方米上叠、365平方米下叠以及370平方

米的平层，房源最低总价3000万元起步。

放眼整个北京主城核心区，兼具核心地段与1.6容积

率的低密豪宅屈指可数，这一产品特质让中海安澜北京拥

有了天然的市场优势。

其次，中海安澜北京周边均衡优质的教育资源，也是

家庭型高端客群的核心选择理由。项目周边有上地实验小

学、清华附中上地小学、上地实验学校小学部、上地实验学

校、清华附中上地学校，可谓周边无弱校。

再者，三山五园环抱、清北毗邻的文脉与生态资源，造

就地块不可复制的文化底蕴。中海安澜北京紧邻圆明园、

颐和园两大皇家园林，周边被清华大学、北京大学等顶尖

学府环绕，同时处于中关村科学城北区门户位置，是传统

文脉、学术氛围与现代科创产业的融合之地。

从产业与未来发展来看，项目周边聚集百度、腾讯、新

浪等2000余家科技企业，树村8号地规划高精尖信息产业

园，预计年产值超120亿元，可提供8000个高端岗位。

综合来看，多数豪宅只能依托地段、产品、配套中的某

一两项优势，而中海安澜北京实现了全维度优势叠加，这

也是其能够在竞争激烈的北京豪宅市场中脱颖而出的根

本原因。

纯粹圈层与专属服务，
解锁豪宅不可估量的“无形资产”

对于总价3000万起步的豪宅，房屋本身的建筑、户型、配

套属于“有形资产”，而社区圈层、社交平台、专属服务所带来

的“无形资产”，正在成为高净值购房者愈发看重的价值。圈

层的价值，首先体现在人群属性的纯粹性上。中海安澜北京

3000万元的最低总价门槛，决定了置业人群的财富水平、知

识层次、眼界格局高度相近，天然完成了客群筛选。

此外，在高端人群的认知中，居住不仅是安身之所，更

是日常社交、思想交流的场景。邻里之间不再是简单的路

人关系，而是基于身份、认知、资源对等的潜在合作伙伴、

志同道合的朋友。日常的社区交流、会所活动，能够实现信

息互通、资源共享，这种隐性的社交价值，无法用金钱直接

衡量，却能为业主的事业、生活带来长期助力。

基于此，中海安澜北京打造的高端会所与全维度服

务，为圈层社交提供了实体载体。项目配套的“那居”高端

会所，遵循“中魂西技”的设计理念，融合东方美学与法式

优雅，划分出藏书阁、私宴厅、藏酒雪茄区、健身泳池、疗愈

区等多个功能空间，全面覆盖商务宴请、私人聚会、休闲健

身、静心阅读等多元场景。

藏书阁致敬圆明园文源阁，营造出浓厚的人文氛围，

适合静心阅读、学术交流；独立私宴厅采用圆明园西洋楼

设计元素，私密性极强，可满足业主小型商务宴请、家庭私

宴的需求；藏酒雪茄区打造专属私人社交空间，适配高端

圈层的休闲交流习惯；全景泳池、专业健身区、疗愈区，则

满足业主日常健康管理、身心放松的需求。

整套会所体系并非流于表面的装饰，而是深度贴合高

端人群的生活习惯与社交需求。

除此之外，项目搭载的中海Living OS智慧家居系

统、圆明新法式精装体系，以及融合十二项非遗技艺的园

林景观，进一步提升了居住品质与精神体验，让圈层生活

不止停留在社交层面，更延伸到日常居住的每一处细节。

中海安澜北京依托先天优势形成的高端圈层，搭配专

属服务体系，形成了良性循环：优质圈层吸引高端客群，高

端客群维护社区品质，社区品质反过来巩固资产价值，让

房产的无形资产持续赋能有形资产。

当下的豪宅市场，早已告别单纯“拼地段、拼装修”的

初级阶段，进入“拼圈层、拼服务、拼精神归属”的新阶段。

中海安澜北京精准把握这一趋势，在打造优质物理产品的

基础上，深耕圈层价值与专属服务，满足高净值人群从“物

质居住”到“精神归属、圈层认同、资产传承”的多重需求。

图片来源：企业供图

北京二手房市场“量价齐稳”

从上涨城市数量来看，5月70个城市中，二手房价格环

比上涨的城市数量为10个。上海、深圳二手房价格环比上涨

0.6%，位居二手房价格上涨城市首位；徐州环比上涨0.3%紧

随其后；北京、广州、厦门等7座城市则环比上涨0.1%。

上海易居房地产研究院副院长严跃进表示，政策层

面对于限购的放开，直接带动了上海、深圳购房需求的明

显释放，二手房交易量呈现稳步上升态势，市场活跃度随

之提升。

北京商报记者梳理发现，今年4月末，上海、深圳同步

出台调整限购标准、上调公积金贷款额度等支持举措，有

效激活本地住房消费，推动市场热度上行。

与沪深依靠政策托市不同，北京自2025年12月发布

放宽非京籍购房门槛、优化住房信贷等一揽子楼市调控

政策后，今年内尚未新增房地产调控举措。

北京二手住宅价格回暖的动因，更多则源于市场信

心修复与成交规模持续走高。

自3月以来，北京二手房月度网签成交规模持续处于

近三年同期高位。3—5月北京二手房网签量分别为19886

套、17893套、15974套；3个月累计成交53753套，成交规

模仅低于2021年同期。对比2022—2025年同期，3个月累

计成交规模分别提升39.22%、9.47%、31.05%、9.52%。

持续高位的成交盘面支撑二手房价稳步上行，北京

二手房价格已实现连续4个月环比走高。数据显示，2—4

月，北京二手房价格环比分别上涨0.3%、0.6%、0.4%。

严跃进表示，当前成交量已经形成一定规模，并保持

了持续性，这对价格体系产生了实质性影响。随着量能的

稳定，价格下调现象明显减少，市场预期逐步修复，价格

走势趋于平稳，整体市场运行状态向好。

各线城市二手房价同步修复

国家统计局数据显示，5月，一线城市二手住宅销售

价格环比上涨0.4%，涨幅与上月相同。其中，北京、上海、

广州和深圳分别上涨0.1%、0.6%、0.1%和0.6%。

二线城市二手住宅销售价格环比下降0.2%，降幅与

上月相同。三线城市二手住宅销售价格环比下降0.4%，降

幅比上月扩大0.1个百分点。

北京商报记者梳理发现，一线城市二手房价格环比

数据自3月起由此前的下降转为上涨0.4%后，一直保持

稳步上涨，4月环比上涨0.4%。

上海易居房地产研究院副院长严跃进表示，一线城

市扮演领涨角色，其二手房价格环比指标已连续3个月上

涨，与实际感受也较为一致。目前一线城市二手房成交量

处于历史较高水平，价格因此有所回升。

环比指标持续转好的同时，二手房市场历经深度调

整后，5月各线城市二手房价格同比跌幅同步收窄，修复

信号初显。

数据显示，5月，一线城市二手住宅销售价格同比下

降5.8%，降幅比上月收窄1个百分点。其中，北京、上海、广

州和深圳分别下降6.5%、4.3%、7%和5.5%。

二、三线城市二手住宅销售价格同比分别下降5.7%

和6.2%，降幅分别收窄0.2个和0.1个百分点。

严跃进表示，三类城市的同比跌幅均在收窄，说明各

城市走势逻辑相似。近年来二手房价格经历了较大调整，

当前已接近底部，跌幅逐步收窄，这些都是积极迹象。

北京商报记者李晗

6月16日，国家统计局发布5月70个大中城市商品

住宅销售价格变动情况。数据显示，当月新建商品住宅

销售价格环比上涨城市共计16个，较上月增加2个，市场

回暖态势延续。一线城市方面，新建商品住宅销售价格

环比上涨0.2%，延续边际修复特征。同比来看，各线城市

降幅整体收窄，其中一线城市新建商品住宅价格同比降

幅持续收窄，二线城市同比降幅连续两个月收窄，市场

整体预期持续改善。

一线城市新房价格连续3个月领涨

国家统计局数据显示，5月，一线城市新建商品住宅

销售价格环比上涨0.2%，涨幅比上月扩大0.1个百分点。

其中，上海、广州和深圳分别上涨0.2%、0.2%和0.4%，北

京下降0.2%。二线城市新建商品住宅销售价格环比下降

0.1%，降幅与上月相同。三线城市新建商品住宅销售价格

环比下降0.4%，降幅比上月扩大0.1个百分点。

北京商报记者梳理发现，自2月一线城市新建商品

住宅销售价格环比由1月下降0.3%转为持平后，已连续

3个月实现环比增长。

具体来看，3月和4月一线城市新建商品住宅销售价

格环比数据分别为上涨0.2%和0.1%。上海易居房地产

研究院副院长严跃进表示，2月的统计数据实际为

0.025%，属于微弱转正；而此后3月、4月、5月连续上涨。

因此，一线城市扮演了环比指标领涨角色。

一线城市新建商品住宅销售价格连续回升，进一步

带动上涨城市个数的增加。5月，70个大中城市中，新建商

品住宅销售价格环比上涨城市有16个，比上月增加2个。

其中，杭州和深圳新建商品住宅销售价格环比增长居前，

分别为0.5%和0.4%；太原、青岛紧随其后，环比上涨

0.3%；上海、广州、沈阳、长春、厦门、武汉、宁波7座城市环

比上涨0.2%；大连、合肥、南宁等5座城市小幅上涨0.1%。

严跃进认为，从此次房价指数环比上涨的16个城市

来看，科技人才对市场的影响十分明显。他表示，在杭

州、深圳等城市的高端市场，一些从事AI相关行业、收入

水平较高的人群，在购买豪宅方面表现出较强的热度，

这主要得益于限购政策基本取消以及科技产业周期带

来的红利。

新房市场进入“止跌回稳”关键阶段

持续性的新建商品住宅销售价格环比向好趋势，正

逐步纵向传导。国家统计局数据显示，5月，一线城市新

建商品住宅销售价格同比下降1.7%，降幅比上月收窄

0.4个百分点。其中，上海上涨3.2%，北京、广州和深圳分

别下降2.1%、3.3%和4.5%。

二线城市新建商品住宅销售价格同比下降3.2%，降

幅比上月收窄0.1个百分点。三线城市新建商品住宅销

售价格同比下降4.2%，降幅扩大0.1个百分点。

北京商报记者梳理发现，一线城市新建商品住宅销

售价格同比降幅持续收窄。具体来看，3月一线城市新建

商品住宅销售价格同比下降2.2%，降幅与上月持平；4月

同比降幅为2.1%，较3月收窄0.1个百分点；5月同比降幅

进一步收窄至1.7%。

从70城新建商品住宅销售价格同比数据来看，严跃

进表示，自2025年10月起，70城新房价格指数同比跌幅

持续扩大，每个月都在加深，意味着房价下跌的幅度在

加大。然而，经过8个月的调整，2026年5月首次出现跌

幅收窄，跌幅从3.7%收窄至3.6%。

严跃进表示，这是房价“止跌回稳”的关键信号。相

比环比指标，同比指标更具方向性，波动性更小，因此一

旦出现拐点，则标志着房价正式进入“止跌回稳”的关键

阶段，房价拐点已来。这也说明各地稳定房地产市场的

努力是积极且有成效的。 北京商报记者李晗

6月16日，国家统计局发布5月70个大中城市商

品住宅销售价格变动情况。数据显示，5月，一线城市

二手住宅销售价格环比上涨0.4%，连续3个月实现

上涨。其中，北京环比上涨0.1%。北京商报记者梳理

发现，北京自2月起便结束了二手房价连续10个月

的环比下跌趋势，是四大一线城市中二手房价回暖

较早的城市之一，至今已经连续4个月环比上涨。

70城新房价格上涨城市增至16个| 相关新闻 |


