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新西兰已进入凛冽的冬季。
近期关于《海外投资法修正草案》的讨论络绎不

绝。无论结果如何，法案的核心精神却已表达得直白
详细，政府在全力引导海外资本投入到为民生幸福带
来增值的领域 之中。冬季过后，新西兰广袤的土地将
迎来基础建设及民生项目的春天。

过去5年，到访新西兰的国际游客数量急剧增长。
新西兰统计局指出，截至2 018 年当前季度，到访新西
兰的国际旅客已达3 8 2万之巨。而都市化进程的加速
和人口在特定区域的快速增长，带来的与教育、医疗
和养老需求亦与日俱增。

然而，目前新西兰用来接待旅客的酒店数量存在
着短缺的问题。同时，幼儿园、民办养老院、门诊等，
亦在如奥克兰等人口密集地区出现不同程度的短缺。
全 球商业 地 产 研 究 机 构 CBR E的 报 告 指出，即 将于
2 0 21年 在奥克兰举办的美洲杯赛 事可能会面临着酒
店住宿供应不足的问题。

尽管民宿、酒店式公寓和汽车旅馆等商业性住宿
设施将共同填补空缺，但大型项目酒店类开发项目对
于这个国家来说，仍将如同冬后春雨般宝贵。

本期《逸居新西兰》专题，重点展 示华人推进 新
西兰旅游基础设施建设的一面。

雄厚的华商资本将直接进军酒店领域。他们活跃
在奥克兰和皇后镇。他们给行业带来了新的办法、新
的技术方案和新的力量，得到了本地 业内人士、民众
和市议会的赞赏，也给后来者提供了新的参考。

这仅仅只是开始。他们会在行业中掀起更大的火
花吗？

《逸居新西兰》

出版人

Pauline Gao
Director, MultiMarketing Ltd

高 榛 汘
卓嘉传播总监

letter from the 

Publishers
出版人的话

扫描文章底部二维码
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《b+d新筑·筑新》（新西兰华人建筑业协会会刊）

出版人

Frank Xu 
President, NZCBIA

许 立
新西兰华人建筑业协会会长

6月4日，英文先驱报刊登一篇文章讨论新西兰建筑材料成本。当中引
用了建筑行业协会和高校学者的观点和分析。来自华人建筑从业者的声
音却没有被听到，NZCBIA为此发表了新闻通稿，对建筑成本的问题展开
更深入的分析。

我们认为，该问题是目前新西兰建筑业发展的瓶颈，所以有必要在此
与大家分享，也希望房地产建筑业所有从业人员群策群力，在行业产业链
的各个环节为建筑业的健康发展建言出力。

建筑成本的增加，和行业监管环境有莫大关系。新西兰的建筑业规
模较小，但是监管却相对复杂。新西兰有着独特的建筑规范以及繁琐的
合规要求。比如冗长的资源许可申请流程，主观性较强的城市规划审批
过程。这些独特的法规让如此小规模的行业更加零碎，难以提高效率，从
而使成本高居不下。

除此之外，很多时候，政府规划监管部门在资源不足的情况下，依靠
能力不足的人员，去处理与施工体系和建材相关的重要审批流程。这导致
了生产力低效，错误百出从而拖延了时间、抬高了施工的成本。

实际上，来自海外的建材对问题的解决没有太大帮助。对新西兰建筑业
来说，反而是应该集中精力改善行业结构和系统，以规避规模太小的弱点。

比如在民宅开发和施工领域，充斥着小公司和自雇的建筑工人——规
模小、施工技术落后。而商业建筑施工领域则多是依赖分包商。他们同样
规模不大，没有意愿在工人的培训和技术的更新上投入太多。这意味着，
整个行业在技术上停滞不前、在人员培训上投入太少。

所有这些原因造成这个行业高度地碎片化，对生产力的提升造成了重
大阻碍。这也成为房价高企的直接原因。

新西兰华人建筑业协会自2015年成立以来，始终尝到引入最新技术
和施工方法，促进新西兰建筑业的进步。2018年7月的年会中，将进一步
探讨“合作、创新和生产力”等行业课题。

借此机会，呼吁中央政府和地方政府：松绑监管的框架，简化建筑标
准，加速审批流程，实施一些政策提高建筑业的经济规模。	
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第七期专题报道了奥克兰公寓潮。新西兰著名建筑设计师

Paul Brown细究了这一轮公寓潮的不同之处。 本地银行

资深开发贷款经理则向揭开了2018年奥克兰信贷环境的

一角。公寓所面临的问题,是奥克兰往中密度建设发展的

缩影。 在本期中,从公寓延伸到中密度住宅,覆盖了设计、

项目管理和商业建筑合同等话题。

上期
回顾
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立足当下，
投资未来
—解读2018年
新西兰财政预算

撰文：Lesily | 编辑：陈秀月

这是新一任政府上台后的首份财

政预算案。资金的划拨，是否一

一兑现了大选前的承诺？

整体经济形势向好

财长Grant Robertson在国会公布
2018预算案时表示，未来五年政府开支
会增长218亿新西兰元，从2016/17年度
的763亿新西兰元增长到2021/22年度的
981亿新西兰元，每年的开支涨幅约为
40亿新西兰元。随着开支增加，政府很
可能出现负现金流的情况，其中，净债
务会在2020/21年度达到峰值，然后在
2021/22年度回落，但负债与GDP的比
例远远低于警戒线水平。

根据财政部的预测，未来五年新西
兰经济增长率平均为3%，2019年达到
峰值3.9%；政府税收与GDP基本保持
同步增长，到2021/22年度，政府税收
预计达到990亿新西兰元，比2016/17年
度高出234 亿新西兰元，而新西兰国民
的人均收入将提高到7.1万新西兰元。

此外，财政部认为随着经济发展，
长期失业率会逐渐降低到4%；而更高
的通胀和劳动生产率以及雇主对职员
的竞争会推动工资上涨。这与政府提高
最低工资的步伐基本吻合，政府目标是
在2021年将最低工资提高到20新西兰
元/小时。

医疗卫生领域成最大赢家

工党在大 选前承诺，在 未来四年
里，将在医疗健康系统投入8 0亿新西
兰元，以弥补精神健康服务中，初级保
健、紧张的人员配备及资源不足的基
础设施等方面的漏洞。

事实正如卫生部长（Minister for 
Health）David Clark指出，新西兰的
医疗健康系统长期以来一直都面临投
资不足的问题。而此次2 018财政预算
案是近十年来新西兰政府对卫生部门的
最大一次拨款，正是工党联盟政府着
力解决 这一问题的证明——上届国家
党政府在卫生领域的资本支出为1.5亿
新西兰元，而此次预算案新增32亿新西
兰元的运营支出及8.5亿新西兰元的资
本支出:

未来四年新增的32亿卫生部门拨
款中，2 2 亿拨 给 地区 卫 生局，用以改
善医疗条件和医护人员工作环境；1.26
亿是给非急救手术；7.5亿资本支出则
用于老旧医院建筑等的重建或修缮。

超 过5 0万人在看病上会受 益，其

5月17日，新西兰2 018/19年财政预
算案揭开了神秘的面纱。 

这个被称为“未来的基础 (Foundation 
for the Future ) ” 的预算案是工党—优
先党联盟政府自去年年末上台以来的第
一个预算案，更被视为是对联盟政府会
否真正兑现大选前承诺的检验，其重要
性可想而知。

财政部长(Minister of Finance) Grant 
Robertson更指出，“ 如果新西兰人希望
在未来十几年过上更好的生活，那么经
济和社会改革在所难免。”

首份 预算案以医疗、教育、住房 等
民生问题为主，最大亮点是四年32亿新
西兰元 的医 疗卫 生 运 营 拨 款、改善 教
育问题 的 投 入，以 及大 规 模 的公屋 建
设计划。

2012       2014       2016       2018       2020       2022

经济增速 （实际GDP）  - 年度平均变化率

数据来源：State NZ，The Treasury

到2022年6月，
新西兰经济
年增速为3.0%
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中儿童免费看诊的年龄从13岁扩大到14
岁（新增5.6万儿童受益）；有54万人有
资格享受社区卡待遇，看诊费用将降低
2 0 -3 0新西兰元，政府补贴达到3.85亿
新西兰元。

社区助产士将获得1.12亿新西兰元
拨款，接生费用允许上涨8.9%，从而让
社区助产士和卫生局注 册助产士的薪
酬持平。

特殊早教和高等教育获资助

教育也是工党联盟政府上台后重点
经营的环 节之一。教育部长（Minister 
of Education）Chris Hipkins就表示，本
次预算案是工党联盟政府重建 教育系
统的一个重要步骤，政府将增拨16亿新
西兰元的运营成本和3.34亿新西兰元资
本投入改善教育问题，与2017年预算案
相比拨款增幅高达45%。

“为了满足日益增长的人口需求，到
2 021年，政府将 投入3.7亿新西兰元资
助15 0 0 个 新的教师岗位。比前一届政
府投入的资金高出718 0万新西兰元，” 
Hipk ins表示，“除此之外，我们将在未
来四年把学校的运营资金提高2.036亿
新西兰元，与2 017财年预算的1.607亿
新西兰元相比增长27％。”

为满足早教行业日益增长的需求，
未来四年内，政府将增拨5.9 05 亿新西
兰元运营成本用于支持儿童早期教育，
将有410 0家早教 机构和2 0万儿童 从中
受益。政府还宣布了为特殊需要儿童提
供早期干预服务的预算，即在未来4年
里增加2150万新西兰元，使得8000名有
特 殊教育需 求的儿童在入学前 就可 获
得额外的学习支持。

此外，工党联盟政府从今年1月起，
已经开始实施其 在大选前的免费高等
教育的承诺——为高等教育的学生和高
中毕业后的技能培训免除第一年学费，
并且将在未来的几年里，逐步扩展，免
除本科三年或三年以上学位的费用。同
时，政府还增加了高等院校学生的生活
津贴。

增拨10亿新西兰元
缓解住房危机

在2 017/18财政预算案中，跟房地
产有关的内容主要包括在未来四年里，
斥资2.344亿新西兰元新建6400套政府
公屋、1.7亿新西兰元打造200套应急住
房，并给新西兰能源效率与保护管理局
（Energy Efficiency and Conservation 
Authority, ECCA）拨款1.425 亿新西兰
元，用于为低收入家庭发放保温棉补贴
（Insulation Subsidies）。

随着新西兰房地产价格持续增长，
尤其是各地区房价普遍上窜，各地房屋
售价和租价都大幅上涨，使得新西兰房
屋可负担水平一再下降，政府在房屋方
面的花费也大幅上涨。2018年，政府在
住房补贴、与收入相关租金补贴和紧急
住房资金等方面的花费，总额高达22亿
新西兰元，比2008年增长了66％。但在

住房供应方面，尽管政府的建房计划一
直在进行，但新房建造越来越落后于住
房需求的速度。住房部长（Minister of 
Housing and Urban Development）Phil
表示，新政府的KiwiBuild建房计划，
可以解决这个问题。政府早在去年的“
迷你预算案”中宣布了21亿新西兰元的
K iwiBui ld可负担住房计划，该项目计
划在10年内投入21亿新西兰元，在新西
兰建造10万套可负担住房，其中5万套
将会落在奥克兰。此次预算案除了重申
这一计划，还承诺在该计划的基础上，
于未来四年增拨10亿新西兰元解决这
一危机，即增拨2.344 亿新西兰元新建
640 0套公屋。值得一提的是，Tw yford
表示，除了政府直接拨款的2.344亿新
西兰元，新西兰房屋署（Housing NZ）
还 将从 第三方筹集 2 9 亿，再加上其他
融资渠道，投 入 总共可达3 8 亿 新西兰
元。

财政部长Grant Robertson强调，新
建的可负担住房都必须达到“崭新、温
暖和干燥”的标准。因为湿冷霉变的住
房，可能会造成疾病。为此，政府将拨
款1.425 亿新西兰元，协助低收入家庭
改善住房的隔热保暖和供暖，即保温棉
补贴的发放。
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外交就业移民交通 雨露均霑

外交部长(Minister of Foreign Affairs)
Winston Peters斩获9亿新西兰元的外交
拨 款，作为 任 命更多 外 交 官 和 开展国
际援助的开支。Peters指出，在“动荡”
的 全 球 环 境下，新 西兰需 要增 加外 事
支出： “新西兰需要在世界舞台上发出
自己的声音，并且确保在关键时刻被听
到，这样才能维护国家的利益。”

工 作 场 所 关 系 部 长 及 移 民 部 长
（Minister for Workplace Relations, 
Immigration&ACC）Iain Lees-Galloway
则表示，政府承诺将在四年时间内增拨
8800万新西兰元，以雇佣更多劳动监察
员和支持人员，打击职场剥削及移民剥
削问题。

而新西兰移民局将在2017/18年及
未来四年额外获拨1.2亿新西兰元运营
成本和1250万新西兰元的资本投入，以
便向新的签证操作模式转换。未来四年
里，政 府 还将增 拨5 6 0万运营成 本，帮
助移民顾问监管局打击非法移民顾问，
减少移民剥削风险。

未来十年，新西兰政府和奥克兰市
议会还将共同拨款280亿新西兰元投入
在奥克兰的地区交通建设上。这一项目
耗资巨大，被认为是奥克兰有史以来最
大的民用建设计划。

此外，在2 018年预算案中，工党联
合政 府宣 布增 拨10 亿新西兰元用于司
法和惩教系统。其中2.98亿新西兰元将
分4年用于额外招募18 0 0名警员，以解
决 近年来新西兰暴力犯罪的消息此起
彼伏，而且犯罪性质的恶劣程度、犯罪
人口低龄化等突出问题。

联系人 Luke Zheng
手机    021-678 099
邮箱    luke@orientconstruction.co.nz
www.orientconstruction.co.nz

东方建筑集团

现承接公寓，排屋，商业，宾馆和厂房建筑。

二十二年奥克兰本地建筑经验，

欢迎现场参观建成的或在建的项目。

五星级的家需要五星级的门窗

高品质 Fletcher 铝型材
高精度数控设备
高素质技工队伍
严格高效的管理

成就了Vistalite 精品门窗

建造五星级的家，Vistalite铝门窗是您的首选

电话 09 263 4000
手机 021 228 8862 Leanne | 021 228 8861 David

地址 80 Lanley Rd，Wiri，Auckland

特设华语服务

广告 



车库门
安全｜美观｜卓越之选

选购车库门，5点要素要牢记。
 
哪种类型最合适？
上滑道车库门，传动链车库门，侧滑式车库门，还是传动链/上

滑道一体式？我们为您量身定制，提供最专业的建议。

颜色
色彩众多，任您挑选！DOMINATOR采用高品质钢材，配上知名

品牌COLORSTEEL®和Dulux®（多乐士）的强力颜料，确保我们

的产品在新西兰强烈紫外线照射下也绝不褪色。

安全性
最新科技，呵护全家。独有的TrioCodeTM 128采用三频段抗干扰技

术，128位智能加密更是通过万亿级排列组合打造出新西兰最安全的

车库门禁系统＊。

钢材厚度
不同类型的车库门，对钢材厚度的要求各有差异。上滑道车库门要求

使用更厚的钢板，可谓物超所值。顺滑，坚实，GARADOR让您的车

库门品质出众，更经得起时间考验。

操作性
通过使用超静音传送带和软启动／软停机技术，我们的产品极大降低了

噪音，全家再也无需被车库门的声响所困扰。

＊基于与市场上其他产品所采用的密码排列组合数量得出。

想要了解DOMINATOR车库门全系列产品，

欢迎访问dominator.co.nz 或拨打免费电话0800 366 462

DOMINATOR
您的明智之选



逸居新西兰 |  新筑·筑新12 扫一扫，分享该文章

UPFRONT 

大局经济

新西兰
经济近况 
—2018年6月

•	 新 西 兰 的 经 济 增 长 依 然 强 劲
（2018年第一季度国内生产总值
增长0. 5％，年 率为2 .7％），经济
接近充分就业，预计其将继续保
持。尽管农场收入增加以及政府
支出的增长期有望延长，市场仍
预测难以持续保持此基础上的同
样增长率。

•	 预计全球经济增长将继续支持对
新西兰产品和服务的需求;但是下
行风险有所增加，特别是有关贸
易紧张局势的升级。

•	 新西兰储备银行新任行长Adrian 
Orr于5月10日发布了其第一份官
方现金利率公告，将官方现金利
率保 持在 1.75％的水平，并表 示
下次调息上升或下降的可能性参
半。新西兰储备银行预示此官方
现金利率至2019年下半年将维持
不变。

•	 市场预计一旦确定通货膨胀率上升，下一次官方现金利率的变化将会是加
息。

•	 新西兰政府2018年预算情况良好。新政府预计到2021年或2022年可以按照
计划，将净负债降低到国内生产总值的20％。

•	 美国国债收益率（新西兰元长期收益率的主要驱动因素）一直随着美国10年
期国债收益率（5月18日达到峰值3.12％）稳步上升，目前至2.88％。

•	 美国联邦储备委员会今年6月再次上调利率，并表示今年会再加息两次，并
在2019年作三次加息。修订后的利率将出现稳健增长的趋势，继而通货膨胀
也大有可能增长。

•	 美国短期利率现在走高于新西兰短期利率。这可能成为新西兰元的制约因
素，而利率差异正是推动货币价值的重要因素。新西兰元走软意味着进口成
本增加，并产生通货膨胀压力，最终可能导致更高的新西兰元利率。

•	 随着美国经济呈现出更强劲的增长势头，4月中旬开始的美元复苏趋势可能
会持续。并且美联储很可能会继续逐步拉高联邦基金利率。

•	 在中国，去杠杆化和增长放缓的迹象显而易见。人民币兑美元贬值2百个基
准点至6.50。

S15 New Zealand Dollar Swaps Curve Last Mid YTM 16:28:43

S23 US Dollar Swaps (30/360, S/A) Curve Last Mid YTM 16:28:43

撰文：中国建设银行
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图表1：

新西兰元利率掉期曲线

2018年6月18日对比2018年3月20日

图表2：

新西兰元兑美元

图表3：

美元兑人民币

•	 在上个季度，新西兰元利率一直相对稳定。利率在近端上涨，在远端下跌（由于贸易
和地缘政治紧张局势加剧），但幅度较小。

•	 美 元的强 势 仍 是 上个季度 外汇 市场的主 题。在 撰 写本 文时，新 西兰元兑美 元为
0.6840，比2018年第一季度高点下降了7.6％，较今年年初下降了3.7％。过去18个月的
0.68-0.69支持区域在短期内看起来较为脆弱。

•	 新西兰储备银行的中性货币政策立场和低通货膨胀率对新西兰元依旧不利好。

•	 今年人民币汇率可能基本保持稳定。我们可以看到美元兑人民币波动主要取决于美
元兑其他主要币种的波动走势。
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图表4：

新西兰消费者物价指数

图表5：

NZX50 VS 其他全球股票指数

（截至2013年6月21日标准化= 100）

•	 2017年第一季度达到近期高点的2.2％同比涨幅后，2018年第一季度新西兰消费者物
价指数（CPI）同比放缓至1.1％。通货膨胀率下降以及通胀预期持续下降，使新西兰
央行升息计划延期至2019年中（最早）。

•	 2018年5月，商业信心指数再次下滑，澳新银行新西兰商业展望指数降至2017年11月
以来的最低水平——这表明尽管有财政刺激和创历史新高的贸易条件支持，经济增
势仍可能继续缓慢变弱。 

•	 根据最新的西太平洋麦克唐纳米勒消费者信心调查显示，新西兰消费者信心在6月
份季度大幅下滑，因为其经济增长随着房地产市场走低以及油价上涨而放缓。

•	 NZX50股票指数继续保持强劲的持续增长势头，其表现持续超越其他全球指数，
在过去几年产生了优异的回报率。然而，随着各估值指标升高以及本地的收入增长
明显低于其他市场，本地股票的相对价值有所下降。

•	 值得注意的是，强劲的新西兰资本市场主要受益于以下有利特征：高股息率，政治稳
定和远离地缘政治干扰。虽然这些特征仍然存在，但新政府缺乏经验以及财政约束
减弱的可能，将导致政治稳定性的恶化。
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GARADOR车库门 只为你贴心守护

建房、翻修，劳心劳力。尤其是如果不能在工地现场，更是牵肠挂

肚：所用的产品是不是品质可靠、经久耐用，是不是与总体设计相匹

配都成为问题。然而，在选购车库门的时候，认准GARADOR，

您的这些烦恼都将烟消云散——完美契合您的需求，令您从此高枕

无忧。

选购车库门的时候，有几个因素一定要细细考量。首先，车库门的类

型和外观一定要和房屋的整体设计相符。无论是老式的传动链车库

门、侧滑式车库门，还是时尚的上滑道车库门，Garador将根据您

的需求提供最专业的建议。尤其是对于双车库来说，上滑道车库门可

谓拥有多重优势：牵引力更大，耐候性和隔热性更强。隔热性好的车

库门，确保您的家能更加温暖、安静，也意味着您的车库可以有更多

样化的功能。

此外，车库门禁系统也是选购时必须考虑的重点之一。Garador提供

高科技门禁系统，只要您触碰遥控器，瞬间即可体验到前所未有的超

静音和流畅性。我们所有的门禁系统都采用了先进的TrioCodeTM 

128三频段抗干扰技术。这种独特的128位加密技术是建立在万亿级

排列组合基础上的先进科技，能够为您提供值得信赖的安全保障。

在颜色方面，Garador则为您提供了无尽可能。我们拥有精选的

COLORSTEEL® 18色系产品和超过100种的Dulux®（多乐士）颜

料，无论您家的房屋是何种设计，都必将在Garador找到相得益彰的

色彩搭配。

想要了解我们更多顶级质量的车库门系列和相关配件信息，欢迎致电

或访问我们的网站。
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2018年 

新西兰
移民政策
更新及展望

撰文：Sonny Lam

大多数近期的移民政策都重拳发

力在调整留学生毕业后的工签。

从2016年伊始，新西兰移民局对

签证发放的态度逐渐改变，对信

息核实要求更严格，态度也有所

收紧。

作者介绍

Sonny Lam具有10年的法律

诉讼背景和前任新西兰移民局

移民官的经验，目前在Forest 

Harison Lawyers法信律师事

务所担任移民律师 。

2015年离开移民局后，他开始专

注移民领域, 对于移民方面的专

业问题以及如何有效地准备移民

申请材料具有独特的视角, 可以

从申请人和案件审理移民官的不

同角度给出专业合理的建议。

对于很多信心满满的移民来说，近几年的移民之路可谓颠簸坎坷。从2013年的顺风
顺水期到2015年的移民低迷期，2016年开始的政策变化则开启了一段移民恐慌期。

大多数近期的移民政策都重拳发力在调整留学生毕业后的工签。
新西兰政府在今年6月2日宣布，将对国际留学生的签证，特别是毕业后的开放工签

（Open Work Visa）和雇主担保工签（Employer Assisted Work Visa）进行重大调整。
对于业内人士来说，此项新政并非意料之外。从2016年伊始，新西兰移民局对签证

发放的态度逐渐改变，对信息核实要求更严格，态度也有所收紧。
让我们一起来看看，自2015年至2018年，由于移民难度逐步加大，一对新移民小夫妻

的移民处境。

Michelle Chen是一名国际留学生，
她于2015年1月从中国来到新西兰留学。
刚开始，她读了一年的预科，随后在AUT 
（奥克兰理工大学）读了三年的Science 
Degree（科学学位）。在她刚到新西兰的
时候，她并没有长期留在新西兰的打算。
她的父母送她到新西兰也只是为了积累
一些海外留学的宝贵经历。在那段时间，
她只是想完成学业，之后回国。

随着时光的流转，她和寄宿家庭的伙
伴们、学校的同学们，成为了好朋友。她
也逐渐地感受到新西兰的舒适宜居并且
发觉新西兰的生活方式很 适合她。与此
同时，她的父母也建议她申请 新西兰身
份。因为她父母的圈中好友常常谈起自己
的子女如何在美加澳等国家拿到当地身
份。

2 015年 年末，来新西兰一年左右的
Michelle决定报名攻读本科学位，并且着
手调查拿新西兰身份的政策要求。她发
现满足要求并不困难。根据移民局官网，

140分即可自动入选移民签证邀请，
证实达到100分即可获得居留权2015

免NZQA学历认证名单有所调整2016

她认为她毕业后可以申请技术移民。她
只需要140分就可以自动入选移民邀请。
更好的情况是，她只需要达到100分即可
获得居留权。她估算了自己2 019年毕业
时能够拿到的分数。

综合如上因素，M ichel le非常的确
信，等时间到了，她可以从容无忧地申请
身份。她很期待完成她的学位，然后找
份工作。

当然 她不知道 如何去找工作，但是
她也不着急。她的朋友们和往届的学哥
学 姐们 告 诉 她计 算 机 相关专业 的毕业
生，在 新西兰有很 好的工作 前景。她也
听说等她2019年毕业的时候，她最多可
以拿到三年的工签。

2019年1月Michelle的移民打分预估

AUT 本科毕业：50分

在新西兰至少2年的本科学位的学习时间：10分

年龄在20-29岁之间：30分

技能就业加分：50分              总计：140分

时光飞逝。M ichel le开始 和H i ka r i
约会。Hikari30岁，他于2015年12月持一
年期打工度假签证从日本入境新西兰。
他在新西兰的工作是在临近大学的一家
日本 餐厅做 服务员。由于两个人都是刚

来新西兰不久，很容易找到共同话题。
有时候Michel le会在不学习的时间去找
Hikari玩，两个人会一起讨论最近的活
动和移民相关话题。他们两个都希望能
够留在新西兰。
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技术移民的最低工资上调2017

截止2016年12月，Hikari的移民打分

福岛大学硕士学位: 60分

申请时，申请人年龄在30至35之间: 25分

以餐厅经理身份技术移民: 50分

一年新西兰本地工作经验: 5分      总计：140分

2017年12月Hikari的移民打分

福岛大学硕士学位：70分

申请时，申请人年龄在20至39之间：30分

以一年餐厅经理身份申请技术移民：50分

由于标准提高，技术性的工作经验没有办法加分

（因为没有2年的经理经验）。

因为标准提高，没有拿到新西兰本地工作经验的

额外加分（除非是达到相应新规的技能才能额

外加分）

总计：140分

Hikari想找个餐厅经理的工作，从
而申请身份。他之前在日本福岛大学拿
到硕士学位毕业。日本福岛大学在2011
年移民局发布的免NZQA学历认证名单
里。尽管Hikari没参加过雅思考试，他
知道当他在新西兰工作一年后，申请身
份时，他没有硬性的英语成绩需求。

在2016年的时候，政策开始发生变
化。6月，新西兰移民局发布了新的免评
估资格名单，不幸的是，福岛大学不再
被列入名单之中。虽然Hikari有点担心，
但是 他知道 这只是 意味 着他需要多花
点钱取得NZQA的学历认证而已。

雪上 加 霜 的 是，新 西 兰 移 民 局 宣
布，自2 016年10月起，技术移民需要达

2 017年4月19日对H i ka r i来说是糟
糕透顶的一天。他的移民律师告知他，
新西兰的移民政策又将发生重大改变。
移民打分的计算方法上将会发生很大的
改变。赋予年龄和工作经验的分值将提
高，与此同时，其他 几项也可能会相应
地减分。

最大的变化是技术移民的最低工资
需要达到每小时23.49新西兰元。Hikari
的老板是不会付他这么多薪水的。大多
数餐厅付给餐厅经理的薪水在每小时21
新西兰元至22新西兰元左右。此外，工
作经验一项的积分将只计算技能职位的
工作经验，因此只计算餐厅经理职位时
的工作时间，他一年的服务员工作将不
再计入积分。

这项新政将于2017年8月28日变更。 
Hikari很沮丧。他又一次错过了时机。 

到160分。此外，英语成绩被列为硬性指
标，申请人不能再依靠一年新西兰工作
经验免除英语考试。他需要拿到雅思总
分6.5分。

Michel le和Hikari一起讨论了这些
变化。Michel le并未受到太大的影响，
因为她正在攻读本科学位，她会拿到语
言考试豁免权。Hikari的移民之路却受
到了很大的影响，似乎除了默默等待，
他并无其他选择。尽管他的老板已经允
诺会在2016年末，等他工作期满一年，
提拔他当餐厅经理。

但是他在10月份的政策变化前不能
申请身份了。而且即便12月他得到晋升，
也错过了时机，因为他没有160分。

在新的打分系统下，随着符合给分
条件的项目增加，H i ka r i可以多得到5
分，但是他如果不在奥克兰以外地区找
到工作，他无法拿到足够的分数。他的
律师告诉他，如果他想换 新工作，他需
要申请新的技能工作签证。

H i ka r i和一位移民律师交流 过，律
师建议他再多工作一年，到时候凭新西兰
本地2年工作经验，他可以再多加25分。

如果他再等一年，仍有移民希望。
在律师的鼓励和协助下，Hikari获得

了截止到2018年底的2年工作签证。他很
认真的学习雅思而且完成了NZQA硕士
学位认证。

让他感到压力倍增的是，技能 工作
签证的也将发生重大的改变。除非他每
小时能拿到多于19.97新西兰元的收入，
不然他一次只能申请一年的工作签证。

与此同时，Michelle也对移民政策的
变化感到了忧虑。她仍旧需要等到2 018
年底完成学位之后才能申请工作签证。
但是，她听到她的朋友和同学说申请工
作签证越来越难了。似乎每隔几天，她就
能听到有人因为没有拿到毕业后2年雇主
担保工签，不得不离开新西兰。

M ichel le和H ikar i以及周边朋友们
一起讨论移民新政所带来的影响。有些
人寄希望于大选之后，移民政策会放宽。
也许打分要求也会相应的降低。毕竟他
们除了默默等待别无他法。
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时薪门槛再次提高2018

下一步路在何方？2019+

新规下2019年1月Michelle的移民打分预估

AUT学士学位毕业：50分

2年新西兰全职学习额外加分：10分

申请人年龄在20-39岁之间；30分

如果获得符合技能就业标准的全职工作：50分

总计：140分

2019年6月Michelle和Hikari的移民打分预估

Michelle –AUT本科毕业 ：50分

2年新西兰全职学习额外加分：10分

申请人年龄20-39岁：30 分

未来的符合技能就业标准的全职工作经历：50分

Hikari的配偶硕士学位加分：20分

总计：160分

转眼已经是2018年。情况并没有变
得乐观。在今年1月，最低工资要求又一
次被提高，拿身份必须达到的时薪新门
槛是24.29新西兰元。Hikari仍旧试图找
一份新的工作，而就业形势则突然变得
愈发严峻，很多雇主对新政府的移民新
政不满而且也不想轻易地雇佣新雇员。

Michelle也开始变得焦虑。她会在今
年底毕业，但是她不像之前那么自信她
能申请到身份。她再一次自我评 估了她
的分数：

移民部长Hon Iain Lees-Galloway，于2018年5月24日出席了年度移民法会议，并
宣布将采取“新西兰人优先”的做法。移民局将继续实施鼓励在奥克兰以外的地区发
展的激励措施，并将进一步审查各种工作签证类别。

从官方发布的公告，已经可以看出未来移民政策的大方向。学签、毕业开放工签
和雇主担保工签都会被重新评估。同时，申请费用也会提高。

经历过时运不济，Michel le和Hikari对未来忧心忡忡。考虑到未来政策的不确
定性，一旦能够满足分数要求，他们会尽快申请。至少他们仍有放手一搏的机会。而
在这段时间里，很多身边的朋友们都离开了新西兰。

目前来看，尚且没有别的变化。但是
现在自动入选的移民打分已经提升至160
分。和Hikari讨论后，Michelle意识到，
拿到2年工作经验才能帮她达到160分。

Michelle不知道 如果她再等待更长
的 时 间，拿身 份 的 几 率 会不 会 再 出 变
数。新西兰移民局似乎几个月就调整一
下移民政策，而且她再等2年的时间，她
也许会和Hikari面临同样的境遇。

而随着2 018 年6月发布的针对学 签
持有者的新政，Michelle知道她的期望
泡汤了。看起来最低时薪要求又提高了，
而且现在她不知道她毕业后会不会拿到
工签。

Hikari恳请Michelle搬去跟他同居，
这样他们就能一起申请。如果Michel le
能找到一份 符 合技能 就 业标准的全职
工作，他们又同居12个月以上，他们就能
达到160分。

Hikari和Michelle其实也不知道政策
会不会有新的变化。他们又读到新闻里
说现在配偶申请也变得越来越难了，大约
三分之一的申请会被 拒。但是 他们也只
能怀抱希望。

所有这些变化都发生在过去的2-3年
之间。Michelle和Hikari与其他人一样，
面临同样的问题和挑战。伴随着豁免权
的减 少和最低时薪门槛的逐步抬高，工
签、学 签和居留签的发放也逐年变得严
苛起来。

纵 观 过往，当某一类别的签证申请
变得困难时，意味着这类签证正在被 重
新评估。结合目前情况，新西兰移民局对
毕业开放工签和配偶签证的发放态度正
在转换，拒签的几率很高。这一现象本身
就是对未来强有力的风向标。
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触目惊心的
工地：
华人建筑工人请

承担起你的责任 

采访/撰文: 陈秀月

Flat Bush建筑工地因为施工操

作不当，导致对环境的破坏，引起

了奥克兰市议会的重视。

没有 对腐蚀 和 沉 淀 物 采 取 控制措
施；工 地乱七八 糟 堆 满 建 筑 垃 圾和 材
料；破坏人行道、护堤和路缘；未经许可
在护堤上搭起一个厕所；前面的水管相
当频繁地出现泄漏。

这些都是Doug Glazebrook在Flat 
Bush许多建筑工地检查过程中目睹的
情况。“几乎所有的问题 工地和华人开
发商或建筑商有关。总而言之，这些工
地非常凌乱且不安全。我常发现工人在
人行道 上 搅 拌混凝 土或是切割砖块，
水和残留物流入了排水沟和下水道。我
问他们，知不知道这些残留物会流到哪
里？似乎没有人会知道，这些通过雨水
径流进入溪流和大海。直接破坏我们社
区的环境——我们房前屋后的道路、溪
流、街心花园和沙滩等等”。

Flat Bush建筑工地因为施工操作
不当，导致对环境的破坏，引起了奥克
兰市议会的重视。

奥克兰市议会负责许可和监管合规
的高级项目专员Doug Glazebrook告诉
《逸居新西兰》，无论是因为忽视还是
无 所 谓的态度，这 些建 筑 工人 对 环 境
没有丝毫的保护，只在乎最终建造的结
果。他们没有真正了解到，这对环境会
有什么影响。

触目惊心的民宅建筑工地  
Flat Bush 尤为典型

Doug 特别提到了华人建筑工人高
度聚集的Flat Bush区域。他指出，在过
去的六个月中，他开出40 0多张“整改通
知”，其中有三分之一无人理会，他不得
不通过罚款来解决问题。

“ 不 负 责 任 的 人 们 做 着 一 些 不 负
责任的事情。”他 表 示，“我们不希望罚
款，宁可这 些 破 坏 环 境 的事 故 没有发
生。Flat Bush也是华人聚居的区域，相
信广大华人也不希望这些不负责任的行
为破坏我们美丽的社区环境”。

新西兰华人建筑业协会许立指出， 
“发 生 上 述 行为有许多原因，从根本上
解决还需要各方协作共同努力。”

首先是教育开发商和建筑商，了解

防 污 控 制 的 重 要 性 和 应 该 承 担 的 责
任。市政府和社区要加强监管力度；开
发商 和建 筑 商要 有 相应 的 预 算；最 先
进场的施 工队要 提醒 开发商正确的防
污措施等等。

正确的做法

奥克兰市议会在官网发布了中文版
的《小建筑工地注意事项》。Doug鼓励
华人建筑工人仔细阅读该手册，完全理
解建造房屋全过程中的责任。“要清楚你
对环境和水道所做的一切，会伤害到每
个人，请承担起你的责任。”

这本《小建筑工地注意事项》手册指
出了施工不同阶段应该做的正确的事。

开工前，要阅读 和理解自己的许可
证及条件；开工前通知市政府。

开工时，要安装拦砂网、休整工地
出入口和保护下水道/集水装置。

施工过程中，要在工地上保存一份
许可证；划定一个冲洗区；减少裸露区
域；浇注混凝土之前清楚地基上的水；
防止泥沙从工地上溢出；使用临时排水
管疏导雨水；按照建筑许可证要求预约
检查；在未封闭地面上清洗所有设备；
谨慎管理废物。

工程结束时，按资源许可证的规定
预约竣工检查；按照建筑证的规定预约
竣工检查；移走栏砂网；移走过滤沙袋；
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清除垃圾；将有关文件（证书、担保、建
筑商声明）交给项目管理/屋主（市政府
需要的资料。

奥克兰市政府希望帮助华人开发商
和建筑商运行高合规的工地。遵照许可
证设定的条件开工，最直接的好处是避
免罚款、降低监控费用，避免出现代价
高昂的清洁费用和重复工序，从而节约
成本。从工期来看，不出现违规问题，
可以保证施工照常进行，也避免增加工
地检查次数。一切合规的做法，还能最
大程度地保护环境，保证混凝土不流入
下水道和保证泥沙不混入雨水下水道。

新 西兰华人 建 筑 业 协 会也 将积 极
协助市议会在华人建 筑 工 地 推 进 宣传
教育，以及出台有效的措施来协助华人
Builder做好工地防污工作。比如中文讲
座、中文小册子以及提供相关供货商的
联系方式等。

 64 Okura River Road, Okura

12 Beacon Avenue, Campbells Bay

28D Ronaki Road, Mission Bay

扫描二维码
查看楼盘更多信息

扫描二维码
查看楼盘更多信息

扫描二维码
查看楼盘更多信息

使用混凝土和其他类似产品的注意事项

禁止把混凝土放入或冲入雨水下水道。

混凝土和水泥是剧毒品。因为混凝土的石灰含量酸碱值

为12（最高为14）。这可以轻易地杀死鱼、泥鳅和其他

野生动物。

管理混凝土

•	泵送混凝土前，从桩坑、地面和地基去除积水。

•	确保在未密封的地面泵送混凝土，并远离雨水下
水道和树木。

•	任何多余的水泥浆或脏水应被送到未密封的地面。

•	不要在雨天安排浇注混凝土。

•	如果在大街上泵送混凝土，在泵送软管四面安放
大型收集泄漏的箱体或垫子并处置任何掉落在地
面上的混凝土。

•	尽可能进行湿切，尽量减少用水，以减少用水量。

•	在工地上未密封的地面冲洗所有设备。

请记住，标准的抽水机比市政府罚款便宜很多。

小
贴
士

更多信息请扫码查阅
《小建筑工地注意事项》

广告 
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图 Chancellor

新西兰建筑业企业远赴中国海角
之南，某种程度上是场经营方向的“寻
根之旅”。

去年Chancel lor把年会放在海南
举办，分析了货真价实的百年企业同
仁堂，高效运转并重视客户体验的餐
饮明星企业海底捞，以及微薄利润之
下却能生存下来的电商平台淘宝网。
三者经营上的长处恰恰是当下新西兰
建筑业的不足之处。

凝练三家中国优秀企业的经营精
髓，在新西兰最备受关注的建筑业，
几位华人试图打造一家让市场信任的
建筑项目管理公司。

获得业主的信任，多年来是华人
建筑业里最稀缺的赞誉。且不论主流
市场，连华人买家一听到房屋是华人
建造，都会嗤之以鼻，产生质量上的
疑虑。尽管 许多华人建筑公司努力用
专业和实力改变这一现状，但业已存
在的偏见是他们发展中的障碍。

现在，Chancel lor想把华人建筑
业的“硬伤”转变成差异化的优势。

                                  
对标优秀企业：
“要做好，做精”

结合市场的动向，不断地分析外
部环境并审视自己。Chancel lor创始
人Wayne Zeng热衷研究更强的竞争对
手，学习他们的优秀之处。在25年历
史的Kiwi建筑公司David Reid Home
身上，他看到了“把简单的事情做好，
把重复的事情做精”的成功法则。

“ 盖 房 子，就 是 件不 断重 复 的工
作，要做好，做精。但是华人企业没有
思考到这个高度。”奥克兰新房缺口数
以万计，许多资历深的洋人企业一年
却只做三四十套。Wayne评价他们为“
不 骄不躁”。不少 新公司却急 着 迈开
扩张的脚 步, 成 为了坊间流传的失 败
例子。

想把试错成本降低的Chancel lor
并 未把 单一 的业 务量作为思 考 的 重
点。负责和业主洽谈合同的商务经理
(Commercial Manager)Vonni Zhang

“信任” 
如何根植偏见的土壤？   
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Chancellor Construction Limited
Auckland
电话 0800 528 529  手机 027 552 5488
邮箱 vonni@chancecon.co.nz 
网站 chancecon.co.nz

已 经把 着眼点放到合同的质量。以每
年设定的收入总量为标尺，公司每年只
接一定数量的项目。 

作为第一个关口的把关人，Vonni
的目标是 给公司带来“情投 意合”的客
户。“如果客户关注点是价格，那可能得
到的不是完整的工程结果。” Vonn i有
着QS的专业背景，负责销售和合同的
管理，也为客户把控造价。客户常会询
问她最低价是多少。“其实要看土质分
析报告，才知道造价多少。”她认为，华
人身边多少有从事建筑业的朋友，但得
到了片面或不完整的信息，导致对造价
和项目的片面 理解。“客户不了解 项目
全部的价值和存在的理 解误区。这种
大环境给我们造成了发展的瓶颈。”

这 迫使Cha ncel lor必须对项目进
行 选 择，才能形成Von n i口中“很多稳
定客户每年找Chancel lor盖一两套投
资房”的良性循环。Wayne补充道，公司
接触项目后，会进行一番彻底项目可行
性分析。只有达 到银行 贷 款审核的要
求，并且确保客户有足够的利润下，才
会接下项目。“只有客户赚钱了，他们才
会再回头。”

项目管理：如何做到
“每一步都是精心安排”？

从 合 同 的 价 值 到 项 目 的 类 型 ， 
Chancel lor有着严格的管控。业务范
围是纯粹的项目管理。主打产品是老
区的分割，且把市场设定在50 0万以
下的民宅建筑施工管理。

Wa y n e 认 为，《奥 克 兰 统 一 规
划》(The Auckland Unitary Plan) 
实施后，老区分割的市场需求大。
而老区的分割常会涉及 到和邻居
的协调，与Auckland Council各个
不同部门的沟通。“这是一个高于
经验之外的能力。” Way n e 举 例
称，传 统的b u i l d e r英语能力有

限，表 达 沟
通上受到限
制，或 是 对
问 题 解 释

不到位，文字备份的非现场工作不完
整等。而Chancel lor的项目经理施工
前会走访邻居，向他们揭示施工的影
响，为业主维护 好邻居关系。并且能
够精细缜密的通过电子邮件和书面文
字等方式做好施工过程中涉及到的所
有备案记录类的细节工作。

无论是基本的沟通方式，还是管
理规范标准，Wayne指出，“都是靠自
己团队不断学习和打磨。”从淘宝网获
得的启示，Chancel lor十分重视信息
快 速传 递 给客户。因此，公司在微信
上设立了客户群，项目经理及时地把
现场进度发给每个客户。客户若对具
体的施工细节感兴趣，项目经理也会
及时在现场拍照，做出专业的回复。

施 工 不 到 位导 致 质 量 问 题 ，是
许 多业 主 担 心 的 情 况 。一旦 交 付 时
发 现 有 质 量 问 题 ，要 求 返 工，就 造
成了工期拖延。Chancel lor施工经理
（Construction Manager）Jeremy Pan
认为，建造质量、速度和造价，三者是
可以平行共进的。通过科学缜密的管
理计划分析，可以使各方面衔接紧密，
提高政 府检查的通 过率。“而管 理，
最重要的是规划。规划，就又回到了
团队的协同。”他指出，每一套房子有
对应的工作组，背后是团队合作在支
撑。他举例称，假设分包商完成任务
后，但公司会 计没有及时付款，也会
影 响 到 其 施 工 的 积 极 性，所以 整 个
团队职能的高 效 协同合作 是 至 关 重
要的。

新西兰建筑技术工人紧缺的现状
存在已久，且有加剧的迹象。处 理 好
与分包商的关系，选择长期稳定合作
以及专业实力强的分包商，不仅关乎
工期，还影响施工质量。

对此，Chancellor在会计上有一整
套项目管理软件。财务会 计Ha n na h 
C h e n 指出，当客户签订合同付 钱 之
前，会清楚地为他们做一套清晰完整
的付款计划，并在合同里附上详细的
支付说明。和分包商之间，也会建 立
一个双方统一的付款周期。”作为一名
专业的行业会计，她称会配合施工现

场的进度合理支配管理资金，提高每
笔单据的准确性和时效性。

除此之外，Wayne十分强调在“高
效”二字上下功夫，来达到质量、成本
和工期三者的平衡。“我们不希望低价
买入分包商的资源，但同样也不会付
最高的价格。”Wayne认为，只有通过
高效的协同管理，才能科学减少施工
成本，增加分包的有效工时。比如，
施工条件具备后，材料齐全后，相应
的人员才进场。如果是责任心差，对
工作计划考虑不够缜密的项目经理容
易丢三落四，安排了工作以后，却发现
做不了。

他 总 结 道，“ 建 筑 材 料 、时 间 和
工作效率的浪费，大部分是由总包单
位 的 项目管 理不够严 谨 缜 密所 造 成
的。”Chancellor要求项目经理做了前
期的评 估后，才可以安排人员进场。
同时，Chancel lor还提供各种在职培
训机会，不断提高项目经理的专业知
识，避免施工错误。“返工率减少，一
步到位，就是高效。”Wayne指出。

修炼内功之余，Chancel lor还从
保障机制入手。除了新西兰建筑大师
协 会提 供 的10 年结 构 和房屋漏 水的
质量保证后，Chancel lor还向客户推
出了多一重的保险。Chancel lor和第
三方咨询公司和鉴定机构联合推出了
Rest assured Guarantee的客户关怀服
务。如若客户对质量有疑虑，认为使用
的材料和合同细节不符，可启动申诉。

双 重保 险，对 客户来说，无疑是
吃了一个质量保证的定心丸。而对于
Chancellor来说，Wayne指出，“这个质
保对我们也是一种积极的鞭策。”

如 何 做 一 个 让 客 户 信 赖 的 品
牌？Chancellor正在给出自己的答案。
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新西兰
最具酒店投资潜力的

7 大城市
整理 陈秀月 | 制图 Jiayu Li

数据来源： 《2017 NZTE Hotel Investment Prospectus》

新西兰贸发局（New Zealand Trade and Enterprise)
和新西兰旅游局（Tourism New Zealand) 2017年联合发
布了新西兰酒店投资的“招股说明书”, 并到各个主要国家
进行路演，吸引国际的投资者。

该报告堪称是新西兰官方对酒店投资前景最全面的
分析，总结了存在于七大主要商业和旅游中心的酒店投资
机会──游客需求将超过现在的酒店供应。2017年最新数
据显示，许多新建酒店开始规划并进入施工，上述7大城
市到2025年的酒店房间缺口已调整为2605个。

根据前述官方报告，《逸居新西兰》梳理了新西兰7大
城市的酒店投资要点，覆盖酒店房间缺口数量、入住率和
已售客房平均房价等指标。

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数140万

到2025年
预计

入住率85%

到2025年
预计已售客房

平均房价
270新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口336间

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数21.6万

到2025年
预计

入住率74%

到2025年
预计已售客房

平均房价
195新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口100间

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数140万

到2025年
预计

入住率81%

到2025年
预计已售客房

平均房价
192新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口449间

皇后镇是新西兰首屈一指的
适合全年旅游的目的地。每
年吸引超过200万游客。

惠灵顿是新西兰的首都，拥有大量
重要的全国艺术机构和文化景点。
同时，这里荟萃着各种艺术、文化
与娱乐活动。目前惠灵顿有许多的
大型项目正在规划阶段。其中包括
新的电影博物馆、新的国际性会议
中心、惠灵顿机场的跑道扩建计划
以及新建大型室内表演场地。

陶波，地处新西兰北岛中心，距离奥克兰约3.5
小时、惠灵顿4.5小时车程。适中的地理位置，
使其成为假期容易到达的旅游目的地。游客在
陶波湖上游泳、涉水。辽阔的陶波湖还非常适合
滑水、帆板和皮划艇运动。湖周围的森林为远足
和登山搭建起完美布景，体力各异的游客都能
在此收获快乐。陶波湖往北不远就是新西兰的
新晋旅游胜地—— 胡卡瀑布(Huka Fall)。
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到2025年
预计需求酒店房间

间夜数26万

到2025年
预计

入住率77%

到2025年
预计已售客房

平均房价
153新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口119间

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数89.5万

到2025年
预计

入住率78%

到2025年
预计已售客房

平均房价
179新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口263间

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数71.3万

到2025年
预计

入住率82%

到2025年
预计已售客房

平均房价
162新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口354间

但尼丁据称是新西兰最古老的城市，
拥有许多遗迹。但尼丁还是个“大学
城”，五分之一的人口是学生。

作为南岛最大的城市，基督城是新西
兰南部的商业、创业和休闲中心。当
地的机场也是新西兰第二大的国际机
场，使得基督城成为游客进入南岛的
重要门户。

罗托鲁瓦闻名于18个美丽的湖泊、地热奇观和毛
利文化等。在自行车爱好者的心中，这里还是心
之向往的世界级骑行圣地。世界一流的小径吸引
了大大小小的全国与国际山地自行车锦标赛、下
坡赛和耐力赛都曾在此举办。政府仍在激发罗托
鲁瓦的赛事活动经济。

到2025年
预计需求酒店房间

间夜数410万

到2025年
预计

入住率87%

到2025年
预计已售客房

平均房价
237新西兰元

到2025年
预计酒店房间

缺口988间

以下是奥克兰酒店需求的主要来源：
1.	 国际航线的便利性和充足性，创造了一个繁荣的国际旅游市场；
2.	 不断加强的商务出差和会议市场；
3.	 区位优势：作为大洋洲邮轮航线的主要中心；
4.	 澳大利亚和新西兰国内游客越来越喜欢把奥克兰作为短途旅游的目的地。

奥克兰是进入新西兰的主要入口。75%的游客通
过奥克兰国际机场抵达新西兰。同时，作为新西
兰最大的城市和经济中心，奥克兰每年吸引了大
量国内外游客。
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新建酒店
  井喷的背后：

脆弱的资金链和
  易失控的开发流程

采访/撰文 陈秀月

  图 为unsplash提供

表面的繁荣，并不能让人无视资

金链的脆弱、开发流程的失控

和对风险的欠缺考虑。



FEATURE 专题·旅游住宿：大酒店·开发模式

逸居新西兰 |  新筑·筑新27扫一扫，分享该文章

图 为富华集团提供

过去的2 017年，是 新西兰酒店史
上最忙碌的一年，入住率高达70%。入
住率是新西兰统计局用来衡量全年住
宿的饱和情况，了解订到一间房间有
多难。

2021年美洲杯帆船赛还未起航，
酒店房间供应不足的担忧已经出现。

全球商业地产研究机构CBR E指
出，2 0 2 1年 在奥克 兰举 行 的美 洲 杯
可能会面临着酒店住宿短缺的问题。
不过，A irbnb等类似民宿、酒店式公
寓（serviced apartments)和汽车旅馆
(motels)等商业性住宿设施将共同填
补空缺。

华人投资者已入场

依据自身的资本情况，华人已经
开始加大投资，小到A irbnb民宿、大
到酒店项目，希望成为补位的选手。
一 位 匿名的商业 地 产 销售经 理告诉 
《逸居新西兰》指出，许多华人投资
者在新西兰寻找酒店投资机会。但是
市场上已建酒店的交易机会很少。

酒店投资的火热更多体现在新建
项目的增多。不少华人开发商也顺应
趋势把原本设计成办公楼和公寓的项
目，改为酒店。上海舜地集团在奥克
兰市中心的项目之一，即把原来的办
公楼改造成酒店。还有一些民宅开发
商转型公寓，碰壁了，立马转向了沾光
旅游业的酒店。

据 统 计 局 数 据，2 0 1 7 年 ，拿 到
建 筑许可的新 建 酒店 项目总价 值 达
457,353,811新西兰元，呈逐年增长的
趋势。奥克兰、惠灵顿、基 督城 和皇
后 镇湖区 的 酒店 投 资是背后 最大 增
长来源。

表面的繁荣，并不能让人无视资
金链的脆弱、开发流程的失控和对风
险的欠缺考虑。一位与酒店投资者密
切接触的匿名受访者告诉《逸居新西
兰》，有些一级开发商拿到建筑许可
后，就 连同许可转售酒店用地。接盘

的下一级投资者却未必有相关的经验
和资金实力，真正把一栋新酒店打造
出来。

此外，近年来中国投资者热衷海
外酒店投资，却明显受到外汇管制的
约束。这导致一些原先快成的项目，
最后流产或搁置了。《逸居新西兰》了
解到，一个位于机场附近的酒店项目
在2015年做了初步设计，中途因现有
资金无法负荷规模，项目被迫暂停。目
前背后的华人开发商仍在寻找资金。

酒店开发远比住宅复杂  
流程失控最易发

建筑设计事务所OZAC Architects
手中有8个与旅游地产相关的设计项
目。该事务所董事、注册建筑师 Tom 
Jing告诉《逸居新西兰》，从业务量来
看，华人开发商对旅游地产的兴趣逐
年增大，自《奥克兰统一 规划》( T he 
Auckland Unitary Plan)实施以来已有不
少项目在规划和建设之中。

其中最具 标志性的，莫过于中资
开发商富华集团在奥克兰投资兴建的
五星级酒店──奥克兰市中心黄金地
段的PA R K H YAT T。从媒体报道来
看，资金实力雄 厚、经验丰富的开发
商在新西兰也遇到了不少意想不到的
挑战，如成本超支、工期延误和技术
工人海外招聘受阻等问题。

《逸居新西兰》还从一位贷款经
纪了解到，某个酒店项目还因为施工
过程严重超支，导致银行拒绝了其后
期用于酒店经营的商业贷款。

Tom Ji ng指出，旅游地产的开发
不同于住宅地产，其涉及的领域更加
广泛。更多的产业环节意味着项目的
复杂程度更高。对于经验不足的开发
商，特别是对本地各环节了解不足的
华人开发商，容易出现管 理失 控。比
如，在项目的设计阶段无法有效的协
调各顾问公司，在建造阶段对项目的
预算和进度失去控制，在运营阶段没
有得到应有的回报等。

Tom建议，对于长期持有运营的
酒店项目，投资人最好提前确定酒店
管理方，以指导后续的建筑设计。“不
同的酒店运营方对建筑布局的要求不
一样，其运营管理方式和盈利模式也
不尽相同。” 

另一 家 建 筑设 计公司 I n f u s i o n 
Arch曾遇到开发商先做出初步设计、
再找酒店管理方并据此调整的情况。
这个情况下，该公司董事王波指出，通
常开发商的预算和时间安排被摆在了

富华集团奥克兰酒店项目概况

一层：入口、大堂、厨房、餐厅、咖啡厅、行李间
二层：泳池、餐厅、健身房、水疗
三层~七层：客房层

30000平方米
平方米

建筑面积：

25 31米 米

高度: 七层顶

客房数量：

功能分区：

 机房顶（最高）

5500 平方米平方米 平方米

用地面积:

195间
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首位。据此，设计师做的初步设计会
留出较大的调整空间。最终谈下的酒
店星级越高，投入的成本越大。

建 筑 产 出 直 接 影 响了 利 润 率，
这是开发商最在乎的数字。Tom介绍
道，以酒店为例，多数情况下同样面
积的土地能够产出多少个房间，决定
了项目的最终价值的利润。“不同于中
国，新西兰的建筑法规里没有容积率
的概念。而是通过覆盖率、太阳角、限
高和退界等一系列的规划条件来限制
建筑的总量。因此这中间是有很大弹
性的。”

除了撬动产量，提高项目价值的
秘诀也在建筑师的图纸之间。以皇后
镇为例，景观是皇后镇最有价值的资
源。如何通过设计的布局和地形的利
用，在不提高建筑成本的情况下发掘出
土地最大的价值是项目成败的核心之
一。Tom指出，以一个湖景房数目比例
为1：4的项目为例，如果通过建筑师的
精心设计，达到1：3数目比例的湖景房。
这无论是对酒店的销售利润还是对日
后的经营收入都有很大的影响。

酒 店 开 发 的 这 些 要 点 ，促 使 了
OZ AC对业务范围的思考。有别于新
西兰传统建筑师事务所，OZ AC不仅
追求建筑设计的本身，还结合已有的
开发经验 和背景，融 入项目选 址、成
本测算、投资回报率分析、风险控制
和项目管理等其他业务。

最 近，OZ AC协助一位中国投资
者竞拍了皇后镇市中心一块可以开发
酒店的用地。在拍地 之前，OZ AC 就
对项目做了深入的研究，以建筑设计
为基 础，用投资回报为依据，确定了
土地成本的指导价格。从而使投资人
从一开始就心中有数，降低了由于土
地成本太高而产生的开发风险。

如何保证后期现金流？

“建 好酒店，只是第一步，运营、
持续的发展和扩展，才是重中之重。”
王波强调，尤其是在原有的基础上进
行二次开发或者形成品牌连锁。

这非一蹴而 就。现实是，华人开
发商 不 容易承受酒店 前 期资金投 入
大，后期回流慢的压力。

Tom注意到，不少开发商会选择
较为灵活的酒店式公寓的开发模式。

酒店式公寓是身份比较特殊的投
资类 别。在使用和经营上，酒店式公
寓可以作为酒店住宿，但是产权却是公
寓，设计施工上必须符合公寓的规范。

Tom指出，如果开发商对资金回

不同的酒店运营
方对建筑布局的要
求不一样，其运营管
理方式和盈利模式
也不尽相同。

”

“
建筑设计事务所OZAC Architects

董事、注册建筑师Tom Jing
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笼要求高，就可以选择开发酒店式公
寓。把一 部分的公寓产权卖掉，实现
资金快速回笼。剩余的产权作为长期
持有和经营从而获取稳定的现金流和
物业的升值，也可以将物业抵押给银
行获得贷款从而进行下一个项目的开
发。开发商可以根据具体情况，决定
出售物业和自持物业的比例。

此外，王波 指出，还 存在着前期
整体经营酒店，后期分割（分层或是
分房间）出售的情况。如果开发商最初
已规划了未来的投资方向，设计师在
最初以一个产权设计酒店时，就会考
虑后期的产权分开的使用情况去布置
管道、电路等设施。

同样是出于现金流的考虑，东方
建 筑 最 终选 择把自持 的 酒店物业 出
租 给 酒 店 管 理 运 营 方。受 限于小 型
商业零售区的区域规划，位于奥克兰
Rosedale的Apllo Square公寓项目有
一部分地块只能建造酒店。东方建筑
原本打算自行经营68个房间（63个客
房）的三层酒店，但 担心客户网络难
以建立。

后来某酒店管理运营商提出了合

作的想法。虽然洽谈过程，对方提出
了“低租 金+营业额分成”的模式，但
是 东 方建 筑 总 裁 郑 路 告 诉《逸 居新
西兰》，最终他们还是决定按照商业
地产的作法和市场价，把酒店出租出
去，收取稳定的租赁收入。

在支付 订金后，该酒店管理方在
原有基础装修的基础上，自掏腰包调
整了装 修 标准，以 达 到定位4 . 5星 级
酒店的运营标准。比如，要求每 个房
间要有许多盏灯，安装通讯和控制系
统。家具和电器都需定制，以及对 油
漆的颜色有特殊的要求。

整体来说，新建酒店物业比起老
的物业更受酒店运营商青睐。郑路指
出，尤其是在老建筑存在漏水隐患的奥
克兰，酒店管理房选择物业时关注的是
建筑质量。而新建建筑依据的是更严格
的建筑法规，比在旧的标准下建造起来
的老酒店在质量上更值得信赖。

郑路所在的东方建筑本身是建筑
公司，10年来为不少规模在30至40间
以上的汽车旅馆承接施工工作，也维
修过出现质量问题的汽车旅馆。他指
出，从建筑结构来说，水泥结构更不
容易在后期经营出现质量问题。在市
中心，不少钢木结构的多层学生公寓
曾出现漏水问题。

1个    已开工 | Commencing

1个   规划阶段 | Early Planning

奥克兰北岸 酒店项目

数据来源：Pacifecon (NZ) Limited

2017年5月31日至2018年5月31日

11个  已开工 | Commencing

14个 规划阶段 | Early Planning

1个   投标阶段 | Tendering

奥克兰中心和中区 酒店项目

2个    已开工 | Commencing

6个   规划阶段 | Early Planning

1个   投标阶段 | Tendering

奥克兰东南区 酒店项目

建好酒店，只是
第一步，运营、持续
的发展和扩展，才是
重中之重。

”
“

Infusion Arch 建筑设计公司 

董事 王波
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当酒店拥有
上百个业主，
如何驾驭？采访/撰文 陈秀月

图 为unsplash提供

Robert Neil是地产开发的“烹

饪大师”。他以每个酒店客房的

单位产权为“原料”，加入了办

公、零售或住宅等调料，做成了一

道符合投资者口味的硬菜。

同样是单位产权（Unit Titles)的物
业，Safari Group创始人Robert Neil
在10多年前就选择了酒店的开发投资
形态。

新西兰数以万套的公寓，怎么在
国内外的投资者面前脱颖而出？

这个问题促使Robert不断在思考
最佳的地产开发形态。     

酒店是综合体的灵魂

最初，Safari Group只开发纯粹的
酒店项目，起步于800万新西兰元的开
发规模，后单个规模稳定在700至1500
万新西兰元。

前几年，产品混搭的理念被引入
到开发模式中。“生意突然开始成功，
这让我很兴奋”，Robert指出，Safari 
Group不再局限于单一的酒店项目，
而是根据不同的地理位置，在酒店项
目的基础上，融入公寓、办公室或零
售物业，进行综合开发。

“人们喜欢综合体。在奥克兰，只
有少部分的公寓和酒店形成一体。从
投资的角度，这种形态具有独特性。
在此之上，他们也可以受益于这种独
特性，获得更好的回报。” Robert 告诉
《逸居新西兰》。

酒店几乎是Safari Group开发项
目的灵魂。
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？
选址、定位、产权销售和酒店管理

等各种环节，已被打通，成为Rober t
的常识之一。他坚持把酒店项目的每
个客房分割成独立的单位产权出售，
并先后和澳新市场最大的公寓式酒店
品牌Quest、全球大型酒店管理 集团
温德姆合作。每个客房出售的同时已
经带有一份单独的租赁合同。投资者
购买后无需考虑后续的打理，就能获
取周期性的固定投资回报。

为了 减 少 物 业 管 理 上 的成 本 支
出，Safari Group的酒店项目通常把餐
厅和健身房单独运营，因此不会增加
物业管理的费用。

简单的投资形式、酒店管理方的
品牌效益和稳定回报，让这个小而美
公司 在 国 际 市 场 积 累了一 定 的 客户
基础。新西兰国内的运动明星和新加
坡等国际买家，都是多次投资的老客
户。Robert指出，65%购买 酒店房间
产 权 的 投 资 者会 再 次 购买。” Safar i 
Group已经形成品牌效应了。“他提到
了刚开始出售的皇后镇某项目，项目
发布仅5周，8 0 %的公寓 和 酒店房间
（单位产权）已售出。

酒店开发的良性循环

酒 店 买 家 重 复 购 买以 及 互 相 推
荐的特点，让Safari Group在酒店综合
体的开发路上 几乎没有停歇。目前已
完工10个项目，7个项目正在进行中。
稳定的客户基础、已打通且梳理清楚
的开发流程和自有的施工公司，这一
切缩短了项目的周期。Robert指出，平
均每个项目的周期是2年到2年半。而
市面上的类似项目多数是五六年的周
期。ASB、KiwiBank和CCB等主流银
行的融资支持，一定程度上也减少了
等待资金到位的时间。

率先进入酒店开发领域、积 累一
定实力的Safari Group很快成为了酒店
管理集团理想的合作方。主动上门的合

作请求中，Robert拒绝了大多数。
他只选择有利于酒店单元产权房

长期经营的方式。根据经营业绩分成
的委托管理模式，在入住率不高时不
利于投资者。他更倾向于，直接 整 体
出租酒店物业，上百位购买酒店房间
产权的投资者可以旱涝保收。

“ 如 果 酒店 运 营失 败，没有付 租
金 ，投 资 者 受 到 伤 害，就 不 会 有 动
力 再来找 我 。” 眼下，超 过一 半 的买
家 都 是 老 客 户 或 是 被 朋 友 推 荐 而
来。Robert没有太深地沉浸在这种成
功中，而是 未雨绸缪，考虑着如何让
现在的成功延续到未来。

温德姆酒店集团正在布局新西兰
市场，Safari Group与其达成商业租
赁的合作。Safari Group跟着地区品
牌Q ue st完成 起步阶段后，又搭上了
全球酒店品牌的发展快车。Robert指
出，“这是很好的机会。”

Robert不惧怕市面上竞争对手的
效仿。“这看起来很容易。”他指出，但
要知道，每个酒店房间的产权都附带
一个租约。完成出售后，还要 整合上
百个业主的产权统一出租给一个酒店
管理方，并发放租金。现在对Robert
来说“很简单”的开发模式，背后牵涉
到诸多复杂的事宜。

酒店短缺的风口，迎 来了各路资
本。Robert曾听说，皇后镇有个开发
商打算开发酒店，并设置了“酒店开发
失败的预案”，即转为住宅公寓。“这只
是想想而已，行不通的。”他指出，一
个建筑面积28平方米的酒店房间没有
办法作为公寓。

失 败 和成 功，只有一 线 之隔，且
非容易转换。尤其是出售酒店房间产
权的模式，容不得一次摔倒。Robert
最大限度地消除每一个失败的可能，以
至对酒店房间数量有着严格的控制。在
他看来，“200多间的酒店房间，风险太
大了。”  

65%
购买酒店房间产权的
投资者会再次购买。

Safari Group创始人Robert Neil

每个酒店房间的产权
都附带一个租约。完
成出售后，还要整合
上百个业主的产权统
一出租给一个酒店管
理方，并发放租金。
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  打造一家有情怀的酒店，
没人知道他经历了什么

一年前，Ben Tsai凭借酒店项目Hotel：One，以中国投资者的身份登上了新西兰

本地媒体的头条。谁知道，项目尚在走资源许可的申请流程时，邻居的投诉信已到

市议会。字里行间的偏激，让这位在新西兰生活了18年的华人感到了困惑。这才仅

仅是开始。

Q=《逸居新西兰》

B= Ben Tsai 

E= Eric Chou 

Q：一年多以前，2017年4月左右，为

什么英文《先驱报》主动来采访你们？

E：刚 好 赶 上了一 个 时 间点。李
克强于2 017年3月26日至29日对新西
兰进行正式访问。总理的访问，究竟
带来了多少中国资本，媒体比较感兴
趣。他们通 过公开信息，找到了我们
的联系方式。其实，我们这个项目，在
总理到访之前就已经开始规划了。

Q：有听说，市长对你们的项目还

很了解。为什么这个项目能够引起市长

的关注？

B：在 2 016 年新版《奥克兰统一
规划》(The Auckland Unitary Plan)
正 式出台之前，我们做了调 研，就等
待新规划的落地。等了将近6个月，新
的城市规划下来后，就立马提交了资
源许可的申请。所以，这个项目是《奥
克兰统一规划》实施后经手的首个申
请项目。审批流程如何梳理，影响到
未来一系列申请项目的审批。

Q：申请资源许可时，

     有遇到哪些阻碍？

B：在 市议会那里有遇 到一些阻
碍。城市规划突然发生变化，没有可
借鉴 的 案例。新成 立 的 都 市 规 划 委
员会判定项目与周围环境相融合、符
合奥克兰未来的规划，才会进入下一
步。第一稿概念设计过于激进，就根
据他们的要求，我们做了中和设计了
第二版，继续申请。

这个项目本身的特 殊 性在于，是
新 的都 市 规 划 公布后的第一 个申请
的项目，以及媒体报道带来了一些负
面影响。市议会最后决定转到仲裁委
员会。该委员会有十几个第三方机构
的人员组成，每个人有不同的专长领
域。每个项目的申请会被随机发给其
中的一个人。接手我们 项目的人，主
张城市应该保持现状，认为我们的项
目与遍布保 护建 筑 的周边街 道 风 格
不符。他建议，让公众投票决定批不
批。这是所有开发商最不愿意看到的
一步。

E：最 艰 难 的 是，申请 资源许可
时，遭到了邻居的反对。《先驱报》的
报道过度强调“中国”字眼，再加上我
们又是新西兰华人面孔，以及对真实
情况不了解，导致了周围邻居写了将近
100封非常偏激的投诉信给市政府。

采访/撰文 陈秀月
图 为Ben Tsai提供 

Q：面对这个结果，你们如何应对？

B：找了一家专门做遗迹保护和老
房 子维护的建筑设计公司撰写报告，
证明我们项目的设计与周围环境风格相
符。补充这个报告，仲裁委员最终直接下
了批文。这里非常感谢我们经验丰富的
团队不停地和市政府的博弈和论证，
才让我们的申请如期而至。

这个项目本身的
特殊性在于，是新的
都市规划公布后的
第一个申请的项目，
以及媒体报道带来
了一些负面影响。

”

“
Ben Tsai
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  打造一家有情怀的酒店，
没人知道他经历了什么

Q：目前，项目进展到哪个阶段？

B：2 017年，我们拿到了资源许可
的批文。今年，进入建筑许可申请，顺
利的话希望在11月或者19年1月开始动
工，2020年第一季度可以完工开业。

Q：后续酒店的管理，您是自己做

     还是找管理方？

B：Eric有将近20年的酒店管理经
验，会负责建成后的酒店运营。

E：我第一份工作是台湾五星级酒
店，从前台起步，一直做到销售总监；
任职于凯悦、洲际和雅高等酒店连锁
集团。酒店连锁集团有一整套行之有
效的管 理体系，业主确实不用考虑太
多。但是，如果不是纯投资的想法，就
不应该找管理公司。因为你没办法用
自己的名字，内装也要 按管 理公司的
要求，实现不了个人的想法。聘用管理
公司有 好有坏，取决于项目本身的定
位和需求。

对于Hotel:One想要的客群，连锁
酒店的作法太保守。我们会借鉴连锁
酒店的优点，同时做好他们欠缺的地
方。我们 调 研后发现，很多游客 抱 怨
这里的酒店老旧，电视频道少，网速很
慢。所以，未来的经营首先 就是 把 这
些地方做好。

Q：想要打造一家什么样的酒店？

B：我们确实想做些事情。从经济
利益，酒店不是 合 适的短 期投资。我
们看到一个小众市场，精品酒店有可
能在将来成为有竞争力的产业。新西
兰真正意义的精品酒店不在市中心，
在郊区，以景色为吸引力，比市中心的
定价又过高。我们则做市中心的精品
酒店，以新西兰为灵感的设计理念结

合亚洲的待客之道，以合理的价格接
待全世界的年轻人。

紧跟年轻人的理念，酒店的设计
还引入了多元化、自然和环保元素。酒
店里的雨水回收系统可以减少自来水
的使用。楼顶的太阳能系统则可用于
空调和照明供电，还有一些设施和服务
我们会在开业的时候有更多的公布。

Q：为什么说，从经济利益的角度，    

      酒店不是合适的投资项目？

B：我之前在北岸做民宅，投入资
金不多，现 金流充足，现 金回来得 很
快。而酒店成本的回收周期和资金沉
淀期远远长于民宅投资。这个酒店项
目，没有找 第三方 酒店管 理公司，贷
款上能选择的银行并不多。所以前期
的资金量投入比较大。在还没有拿到
资源许可的时候，就有投资者主动找
上我们，也是 对项目的一 种 认可。虽
然项目一开始比较难，但后来一直呈
上升趋势。

Q：投资者主要来自中国还是新西

     兰本地？

B：新西兰本地的投资者。
E：一开始，我们去台湾、大陆找

投资者，但是太 难了。很 难让 身处海
外的投资者了解新西兰建筑业的实际
情况。他们对开工之前准备许可的周
期不能理解。他们不在 新西兰，很难
理解这里的流程要走这么久。另外，
新西兰的工期之长也超过他们对效率
的理解。

聘用管理公司
有好有坏，取决于
项目本身的定位
和需求。

”
“

Eric Chou

精品酒店的市中心样本

新西兰真正意义
的精品酒店不在市
中心，在郊区，以景
色为吸引力，比市中
心的定价又过高。

酒店项目Hotel：One位于409 
Dominion Rd，共60个房间，预计
投入两千万新西兰元。酒店大堂挑
高6米，原本计划种满绿植和树木，
这样客人一进来就能立马感受到真
正的新西兰。遗憾的是，因为采光问
题这个设想被移动到户外。在设计上
减少了房间数，增加一个私密性的庭
院来展现新西兰后花园的感觉。住客
可以走到中间的桥上，观赏城市的景
致，远眺Mt Eden。

一层临街有可做餐饮或零售的两个
商铺，可对外出租，其中一个会重点
和餐饮企业合作，给客人提供早中
晚餐。此外，还有一个100平米左右
的多功能厅可用于举办一些小型酒
会或者活动。地下车库可以供客人
使用。

酒店房间有可能在将来有少数的房
间会对市场开放售卖，具体会在董
事会讨论后决定。同时酒店也会招
标合适的餐饮企业合作对外经营的
餐厅。

”
”

Ben Tsai
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FEATURE 专题·旅游住宿：大酒店·对话建筑师

皇后镇的桥屋酒店：
把痛点变成盈利点

口述  Tom Jing 

采访/整理 陈秀月

图  为Tom Jing提供

建筑设计事务所OZAC Architects

董事、注册建筑师Tom Jing

Tom Jing是OZAC ARCHITECTS董事、新西兰NZRAB注册建筑师、
新西兰建筑师协会会员、澳洲注册建筑师和澳洲皇家建筑师协会一级
会员。Tom在新西兰、澳洲、中国和迪拜等地设计过诸多高端居住区、
酒店、办公、商业、产业园区和综合体类项目。20年专业经验，由Tom设
计并建成的各类建筑超过100万平方米，并在多项国际设计竞赛投标中
获第一名。
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皇 后镇地貌多山，有许多山谷、沟壑。我
们设计的酒店/住宅综合体项目基地中也有一
道几十米深的山谷，把场地一分为二。这种沟
壑通常会被认为是 基地 的缺 陷，开发中的痛
点。对于这种情况，当地通常的做法是填埋沟
壑进行开发。但填埋会带来许多负面的影响，
特别是对原始地貌和自然生态的破坏。

我们始 终认为应该以更具创造 性的方式
来解决这个问题。因为建筑设计本身就应该是
一个以专业知识解决现实问题并 创造价值的
过程。深入研究了峡谷的状况和开发其潜在价
值的可能性，桥屋酒店的设计理念就此诞生。

为了连接沟壑两侧的场地，山谷上必然需
要修桥。对于开发商来说，桥的成本是纯粹的
支出而没有销售回报的。因此，我们利用桥的
结构体系和对场地处理等必然发生的工作，
在其边上设计了桥的延伸：桥屋酒店。如此一
来，桥屋酒店使桥的施工成本得到了分摊，并
且将本来无法产生价值的山谷用地变成了项目
价值最高的区域。

桥屋酒店的另一个 设 计亮点在于对 场地
七米限高的突破。本来七米的限高只能建造两
层高的建筑，但最终设计了五层酒店和两层车
库。原因在于，设计中巧妙利用了峡谷的特殊
地形，一部分建筑体量被隐藏于山谷之中，这
样对周边地块的景观视线和日照都无影响。

再加上 对原始 地 貌 和自然 生态做的最大
程度保护，使得皇后镇议会特批了设计方案，
并对这种具有创造性的设计思路十分赞赏。

由于天然地形地貌的原因，“桥”在皇后镇
形成了一道独具特色的地域文脉。因此在本项
目中桥屋酒店的设计理念，既以创造性的方式
解决了峡谷的痛点，又延续了皇后镇“桥”的百
年文脉并赋予了其新的时代意义。

桥屋酒店使桥的施工成本得到了分
摊，并且将本来无法产生价值的山谷
用地变成了项目价值最高的区域。



逸居新西兰 |  新筑·筑新36 扫一扫，分享该文章

FEATURE 专题·旅游住宿：大酒店·对话建筑师

分散风险的开发样本：
酒店+公寓

口述  Tom Jing 

采访/整理 陈秀月

图  为王波提供

Infusion Arch建筑设计公司

董事 王波

王波，建筑设计师，现在担任Infusion Arch董事之一，立志于将东西
方文化，融入建筑之中。20 01年来新西兰留学，20 07年从Unitec毕业
后一直 从事建筑设计，专业的知识以及对建筑设计浓厚的兴趣，为其
个人和职业发展奠定了坚实的基础。他坚信，最成功的设计源于业主
与设计师的共同合作和精益求精的共识。
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一个项目能否成功，和政府 “扶持”的力度
有很大关系。

在A lbany一个不可建设民用住宅的商业
区，市议会最终批准酒店搭配公寓的组合。这
说明虽然有规定，但把想法呈现到位，仍有沟
通的空间。政 府会分析项目对周边环境的影
响。把商业经营和民用公寓的混合一起，会让
周边更有活力。

在该酒店开发项目中，公寓和酒店围绕着
一个室外的庭院而建，营造的氛围会吸引周边
的人员前来，增加人气并且带动商业经营。

该开发商在中国从事地产开发，但在新西
兰只有民宅开发经验。这是他在新西兰第一个
大型的商业项目。原本拿到的设计图纸由于造
价过高，而不得不放弃。

2 017年底，这个开发商接触我们，要求改
变整个方案。一开始没有指明用途。期间，开
发商和设计师的几次会议中都提到了，奥克兰
缺酒店的现状。项目周边刚好也缺乏酒店。不
过，开发商对建造酒店仍有些犹豫。和设计师
走访了多个酒店管理公司，并且实地看了奥克
兰各大酒店以及考虑了长期的经营之后，开发
商才把酒店作为开发的一部分。

虽然周边也有商业楼盘，但是整块土地开
发民用公寓，周边的市场需求没那么大。如果
全部开发酒店，也存在着入住率不高的风险。

因此，最后是折中的选择，酒店+公寓。公
寓既可以吸引本地买家投资，满足周边梅西大
学的学生前来租赁，也可以销售给他们在海外
的父母。倘若日后，旅游住宿需求旺盛，公寓
也可以转变为酒店用途。同时，酒店在贷款上
的压力较小。只要引入了酒店经营管理方，在
银行贷款上相当于往前迈进了一大步，比公寓
贷款的预售条件更容易达到。

在结构布局上，酒店的两侧是公寓，中间
有连接，形成了一个整体区域。公寓的住户可
经由酒店大堂走到公寓。酒店的大堂某种程度
上承担了公寓入口的作用，既让公寓看起来很
气派，也方便日后公寓经营旅游住宿。

在Albany一个不可建设民用住宅的
商业区，市议会最终批准酒店搭配公
寓的组合。
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JAMES HARDIE 外 墙 板 ，
打 造 你 的 梦 想 之 屋 。

融合现代风格

“买下这块地时，我们计划建一个度假屋。然而，因为太爱这里，我们最终决定亲手打造一座梦想之屋。我们的
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Linea系列护墙板和垂直宽条纹的Stria系列外墙板结合打造出的现代外观，反差强烈，让人眼前一亮、印象深
刻。同时，James Hardie产品也能更好抵御新西兰的极端天气。事实证明，是James Hardie产品让我们的
梦想之家照进现实！”

想了解更多我们的产品，请访问网站cn.jameshardie.co.nz, 查阅Look Book产品手册。
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民宿大数据：

揭秘
奥克兰
民宿现状

截止至五月，在全球最大的民宿出租平台Airbnb
上，奥克兰的活跃房源数量有7903个，活跃房东数量
有5582个。

其中，有1034位房东在Airbnb上经营不止一套民
宿，共计拥有3355套房源，占整个奥克兰民宿市场的
42%。可以看出原本只是分享闲置房源的民宿行业，
正在向更商业化的模式进行转换。集中化管理、标准
化服务将成为未来民宿的主流形态。

3949

3840

114

7903
奥克兰的活跃房源数量

独栋房源

独立房间

分享房间

备注

注1: 活跃房源，是指每月至少有一次预订的房源。

注2: 活跃房东，是指每月至少有一套民宿被一次预订的房东。

注3: 所有数据皆为Airbnb公开数据，由爬虫经由非官方API采集。

注4: 所有数据最后更新时间为5月。

数据发布机构

Febow Limited，是一家全球性的民宿咨询公司，在中国、新西兰、日

本、菲利宾等多个国家的十余个城市布局民宿相关的业务。业务类型包

括房源管理、市场分析、系统开发、智能家居、地产开发和金融咨询等。

本次数据提供由Febow旗下技术开发品牌EASYTEN易拾提供。

制图 Jiayu Li



逸居新西兰 |  新筑·筑新41扫一扫，分享该文章

FEATURE 专题·旅游住宿：小民宿·报告

房源评价两极化

房东能力方面，在奥克兰5582个活跃房东中，
仅有26%的房东得到了超级房东的称号。这远低于
皇后镇与基督城等新西兰其他城市。

房源评价方面，有4188个房源保持着5.0的满分
评价，84%的房源都收获了超过4.5的评价。令人惊
讶的是，1057个房源评价还不到4.0。

两极化的评价带来的是民宿住客对于住宿环境
以及旅行体验的担忧。

性价比和卫生是两大短板

在A i rb nb的平台上，对于民宿好坏的判断标
准，分为六项指标：房间是否和广告所展示的相同；
入住过程是否顺利；房间是否干净整洁；房东是否
回复迅速且热情；房源位置是否方便；以及房费标
价是否合适。

从收集数据来看，大多数民宿住客对于入住体
验与沟通交流最为满意，对房
源的准确 性与位 置也 在 接 受
范围内。最不满意的主要是房
屋 的 清 洁与 性 价 比 。换 句 话
说，他们觉得奥克兰的民宿不
够干净，而且太贵。

想 在 众 多房源 里 脱 颖 而
出，就得在合适的清洁人员与
合 理 的定价 这两个问 题 上下
功夫了。

能接待3人的民宿最抢手

在奥克兰7903个民宿中，有3949个整套
房源，其中又以一室和两室的居多。五室以
上的房子最少。

那住宿的需求量是否与之成正比呢？
是的，10人以上团体的入住率从二月的73%
一路 暴跌 至 五月的32%。
而10人以下的入住率还 维
持在48%。

值 得 注 意 的 是 ，3人
团体的入住率竟然还高达
5 8 %。背后 的 群 体是 家庭
还 是其他，暂时还 没 办 法
获知。

根 据目前 的 数 据，能
接 待 3 位 客人 的 一 室 或 者
两室是时下能获得最高入
住率的房型。

一部空调
就能打败了74%的民宿

再来看屋内的设施，超过半数
的民宿都拥有厨房、宽带、暖气与
洗衣机。但只有26%的民宿装有空
调，12%装备有线电视。再次佐证，
民宿质量良莠不齐 是市场 最大短
板。标准化服务已经成为住客对民
宿住宿的一个基本要求。

预计将来一年内，那些质量不
佳、管理不善的民宿将会大批量的
被淘汰。

趋势：民宿管理集中化和标准化

现今大部分民宿仍有诸多不足，整个民宿市场的未来仍然是
很乐观的。拿现在来说，尽管是旅游的淡季，民宿市场上每天也
只有一千多套房的空闲。换言之，每天有八成的民宿仍然是被预
订的状态。

相信在未来一年中，将会有更多的民宿相关产业跨界诞生，
会有更丰富的民宿二次消费模式被挖掘。集中化管理、标准化服
务将成为下一个阶段每个民宿房东与管理公司共同为之努力的目
标。淡季时，抱团取暖；旺季时，众人拾柴。年内，那些质量不佳、
管理不善的民宿将会大批量地被淘汰。

5582

4.584%

1440 活跃房东数量

超级房东数量

房源评价

房源设施

   Airbnb评价指标 

房东能力

独栋房源户型

准确性 4.8

入住体验 4.9

清洁程度 4.7

沟通交流 4.9

位置 4.8

性价比 4.7

381
Studio

1131
2房

345
4房

1239
1房

699
3房

154
5房以上

商务

住宿设施  1%

宽带                                  95%

有线电视     12%

游泳池        12%

Spa          9%

空调                 26%

Heater                      71%

洗衣机                             84%

干衣机                   54%

厨房                                  87%
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为Airbnb而生——
新西兰民宿

设计
攻略

一般人以为，随便一栋房屋都

可以 经营A ir bnb。在 建 筑师

和规划师等专业人士眼里，如

果业主想避开邻居的投诉、达

到 监 管 要求又 实 现 空 间 和 入

住人数最大化，个中有许多规

划与设计上的讲究。

采访/撰文 陈秀月

图 为unsplash提供
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技巧1：
最佳的选址或
在拐角处和靠近主路

如何选择一个合适的地点来提供
民宿？GUC Consultants 规划师Wayne 
Wang告诉《逸居新西兰》，安静、便利
和安全应该是最重要的考量因素。

一 般 来说，位于居民区的民宿选
址，他推荐靠近主路的前座地（front 
site）或者拐角地（corner site）的房子。
好处是可以最大范围的降低对周围邻
居生活的影响。比如，车辆频繁进出
带来的噪音。相对来说，临街的房子
会更小程度地吵到那些后座的住户。
同时，临街的房子更有利于接受公共监
督，以保障长期稳定的社区安全。试想
一下，谁也不太会愿意选择居民区中一
个非常隐秘或者封闭的后座民宿。毕竟
旅客选择一个陌生城市的民宿，首要
考虑的问题是安全。

如 果民 宿 瞄 准 的 是 远 离 城 市 喧
嚣的客群，业主经营靠海、靠山或靠
林的度假小屋则更需注意。Wayne指
出，这些地点往往位于比较偏僻的郊

外。房东应该安装户外照明系统，以
提供夜晚交通路况的畅通。因为新西
兰大部分郊外地区（Rural area）是不
提供公共照明系统的。加上私人道路
比较 狭窄且缺 少相对公路 边界 的 护
栏，所以户外照明对于不熟悉环境的
旅客来说非常重要。

如 果 是 户 外 泊 车 ，他 建 议 房 东
也 应 该 考虑 提 供 坚 固 的 停 车位，如
水 泥 路 或 者 停 车 砖。由 于 多雨 的原
因，新西兰户外会比较湿滑。Formed 
dr iveway或者pavement会极大的降
低意外的发生。人行通道亦是如此。

技巧2: 
考虑房屋用途的灵活性

开工建造前，许多决定 未来民宿
经营情况的元素已经被注入。背后的
建筑设计师首先考虑的是怎么能够把
房屋用途的灵活性体现出来。建造同样
的房子，如何适合不同的人群和目的。

一 般以 经 营A i r b n b为目的的房
子，以后也可能会转售或是改变用途
为自住。

图 为unsplash提供

如果业主有类似的规划，厨房的
面 积 不 可过 小，应 考虑 相 对正常 的
使用面积，以免难以满足未来自住需
求。除此之外，奥克兰建筑设计公司
Vikon设计经理Robben Han告诉《逸
居新西兰》，从设计到材料的使用，都
需要考虑以后操作的可能性。在外墙
的选材上，尽量使用轻型的护墙板。
如果砌 砖，不仅施 工时间更长，未来
拆掉的难度也更大。

如果是户外泊
车，房东也应该考
虑提供坚固的停车
位，如水泥路或者
停车砖。

”

“
GUC Consultants规划师Wayne Wang
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技巧3：
注意厨房系统的数量 
避免过多的合规支出

在Wayne看来，既然是出租的房
子，在某种意义上会比普通自住要求
更为严格。首先，屋况、结构、防火、
防潮和保温都必须符合新西兰建筑规
范（New Zealand Building Code）的
要求。除此以外，屋里屋外都需要达
到当地市议会（Local authority）规划
的标准。

他 强 调 了 “ 一户 一 个 厨 房 ” 的 原
则。房东不可因为希望把房间分别提
供给不同的租客，就私建多个不合法的
厨房系统。所有改造都应该事先去当地
市议会或者规划咨询公司咨询。对于多
出来的厨房系统，需要按照市政规划法
则来审核。超出允许范围则需要申请资
源许可（resource consent）。另外，也需
要按照规定缴纳一定数额的开发贡献
费用（development contribution fee）。

他 提醒 投 资者，千万不要为了眼
前 的 利 益 违 反 规 范，否 则 很 有 可 能
为此付出一大笔罚款，并被当地市议
会责令整改。没有合法报批手续的房
子，若出了安 全问题，保 险公司也不
会理赔。

技巧4： 
提高居住空间利用率

假如在某些情况下，客厅可以转换
为客房的用途，更多的实际床位想必会
吸引人数较多的家庭和朋友团预定。

不同于普通的民宅，Airbnb房屋
要更加充分利用室内的空间。Robben
指出，居住面积最大化，通常意味 着
舍弃车库，而是在室外提供单独的停
车空间。这样，就可以把车库的空间
用于房间空间。

此 外，设 计 合 理 的 情 况 下，一
个客厅 可由两个 独 立 的居 住 空间共
享。Robben建议的做法是把客厅设在
中间，两(三）个房间分布在两边。房间
的门可设置推拉门。一户居住的整体空
间和两户居住的独立空间，都可以在一
推一拉之间自由切换。

院子的空间优势在一定程度下也
发挥出来。A rch i land奥克兰建筑设
计院创始人、新西兰华人建筑业协会
秘书长Dylan Huang告诉《逸居新西
兰》，预制微型房屋可在10平米的小
巧空间内，容纳双人床、客厅、书桌、
餐桌和备餐区（无水）。再大一点的可
移动房车（Trailer Cabin）则可放下双
人床、餐厅、厨房和卫生间。“只要有
一定的院子，专业的建筑设计师会根
据规范合理避开报批手续，确保符合
市议会的监管。”

 

图  可移动房车（Trailer Cabin），      

     为Dylan Huang提供

图  10平米预制微型房屋，

     为Dylan Huang提供

预制房屋并非是
中国工地上廉价的
活动板房。除了实
现传统房屋的居住
功能外，还具有高
性能的节能保温的
作用。

”

“
新西兰华人建筑业协会秘书长

Dylan Huang

“一味的追逐房间数量的多少未
必会给民宿出租带来可观的收入。最
终 要 做到如何平衡居住 质量 且符 合
市政规范。”Wayne指出，充足且温暖
的户外活动空间、适度的房屋间距和
标准的卧室 规 格都会在瞬间提 升民
宿整体的居住质量。当然，也会给房
东带来可观的收入和回头客。

据 Wa y n e 介 绍，在奥 克 兰 统 一
规 划 法 则 的 要求下，最 小 的双 人 房
尺寸要达 到3 m x 3 m。户外活 动 空间
（outdoor living area）需要最小4m 
x5m且不可以位于房子的正南面。主
客厅户外视觉区（outlook space）要
达到6m x4m且 从最大的玻璃中间投
出。主人套的户外视觉区需要达到3m 
x3m。
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图  3个10平方米的预制微型房屋，形成四房一厅

     为Dylan Huang提供

图  为Dylan Huang提供

技巧5：
降成本的推荐做法

据Robben转 述，现在有A i rbnb
投资房业主开始提出用预制技术，以
减少施工时间和降低成本。现在已有
工 厂生 产标准化的卫浴和墙 体 的生
产，到现场拼装。

预制 技 术 在 建 筑 业 本是 新兴 做
法，在成本上有多大的优势？长期研
发及应用预制房屋的Dylan以四房一
厅经济适用的出租房为例，对比了传
统建筑方 式和预制微 型 房屋操作的
造价差异。

一 般 的 施 工 建 造 方 式 造 价至少
35万新西兰元，从设计到建成需9个
月。而预制微型房屋造价可控制在15
万新西兰元以内，2-4周的安装后即可
入住。

Dylan正打算在自家后院200平方
米的土地上，使用两个可移动房车加
上3 个10 平方米的预制微 型房屋，形
成四房一厅，其中带有一个套房。目前
正在工厂生产这些房屋。

如果由旧房改建而成的民宿，则
可应用PreFinish免漆装配式隔墙。新
西兰传统隔断做法和是“木框架+石膏
板+披灰+油漆”多重工序。装配式隔
墙则是乐高式拼装墙体和多种颜色图
案的免漆板组合而成，施工速度提升
3到5倍。

预 制 技 术 的 领 域 内，进 一 步 使
用模 块 化 科 技能 进一 步减 少 装配使
间。D yla n指出，BI M 模 块 化科 技已
经可以实现真正像汽车生产一样制造
小型住宅（Minor Dwelling）产品。

技巧6： 
呵护住客的感受

普通的居住空间一般会以面积的
不同，分主卧次卧。

Robb en指出，A i rb nb房屋则尽
量要做到房间分割平均。每个房间考
虑采光性，多一些窗户。同样价格下，
如果两个房间面积和采光条件相差过
大，住客心里会有对比。

如果 要 在 房间里 摆 下电 视 和写
字台和沙发，A i rb nb房屋的单间面
积会比普通民宅更大。Robben指出，
普通民宅房间，最小的双人房10平方
米-12平方米。A irbnb房间就要15平
方米以上。

此 外 ，卫 浴 数 量 也 要 尽 可 能
做 到 和 房 间 数 量 对 等 。R o b b e n 指
出，Airbnb房屋的卫浴数量会比普通
民宅多一些。在成本的考虑下，住户
和卫浴的比率要合理，如果要共享卫
浴的情况，可以考虑厕所和浴室单独
的设计。

居住在Airbnb房屋里，通常是彼
此陌生的人。Robb en建议每 个房间
都有对外的推拉门，或是可经由走廊
绕到房间。如果设计为两层，则可通
过室内外楼梯来连接。但是，室内的
楼梯很难做到完全的分割。“这些都
是为了避免住户的流线交叉，提高隐
私性和舒适性。” 
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Q：还记得，最开始经营Airbnb时
的市场情况吗？

A：2015年9月的时候，当时Airbnb
是新兴事物，了解的人少。整年下来，
入住率可以达到90%。当时，只用1、2套
一房一厅的公寓做民宿。一晚的房间价
格是200新西兰元，另加50新西兰元的
清洁费。当时是自己做清洁，所以清洁
费是净赚。如果找清洁公司负责换床
单、准备咖啡、茶包和沐浴液等，费用
是90元左右（一房）。

Q：公寓做民宿，不会受到物业委
员会反对吗？

A：没有硬性规定，就可以谈。以未
合伙成立公司之前的情况为例，我个人
持有和承租的12套公寓，集中分布的3
栋大楼物业委员会没有规定不允许做。
我也了解到，某些公寓大楼的物业委员
会最初没有做出规定，现在想阻止，但
是这需要整栋大楼的居民投票决定，这
个事情已经谈了一年了。

Q：什么原因促使考
虑 扩大 规 模，全职 经 营
Airbnb？

A：最初回报比较可
观，对新西兰的旅游地产
行业前景非常有信心，想
在行业内做出一定规 模
和品牌 。但 是 当初 也 遇
到不少问题，比如承租一
套公寓 前 没有 和业 主交
待租房的目的，如果是去
做Airbnb短租，是不合法
的。最近一条新闻就报道
了，承租人未经房东允许
的情况下把 经营短租的
收益全部要赔给屋主。

Q：后来是通过什么
办法获得业主的允许？

A：一开始就和业主说明用途。一
些本身定价高，在长租市场上难以找到
租客的业主，就愿意接受我们的价格，
同意用于Airbnb经营。此外，我们还与
屋主建立新的合作模式即利益共享。
最近市中心有4-5栋全新公寓接二连三
的交房，业主也感觉到长租市场上的压
力，在难以找到租客的情况下会主动考
虑与我们合作。

Q：如果民宿发生破损，你们、业主
和住客的责任是怎么划分的？

A：如果有客人住宿过程中对房屋
造成损坏，作为管理方肯定要第一时间
跟客人谈赔偿的事宜。对于屋主，我们
会建议购买专门用作短租的房屋保险。
具体到不同的合作平台，例如Airbnb是
提供最高1,200,000新西兰元的财产保
险给在平台的所有经营者或房东。

经营Airbnb三年的秘诀：
公寓、市中心和时机

在奥克兰市中心的5栋公寓大

楼里，27套公寓组成了Jacky 

Chen的Airbnb民宿经营版图。

从少有人涉足Airbnb的初期阶段

走来，他明显感受到当下市场竞

争的白日化。

Q=《逸居新西兰》

A=  Jacky Chen 

Cloud Inn负责人 Jacky Chen
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Q：怎么决定哪套公寓适合做Airbnb？
A：首先看整个公寓楼的状况，地理位

置靠近市中心，方便游客交通，走路可以到
公交车站点。其次，公寓楼的配套设施要
好，有健身房和泳池等，这是额外的服务，也
是民宿的卖点。第三，靠近超市、商圈和大
学。最后要确认是否允许做民宿，有些楼虽
然允许经营，但是老旧或者位置偏僻对于我
们来说管理成本太高，就可能不会选。

Q：一路发展过来，为什么决定成立
专门的管理公司客来迎（Cloud Inn）？

A：2015年到2017年，是单打独斗的
两年，我自持和承租的公寓十多套，集
中在3栋大楼里。在经营的过程中，遇
到了同行Rita，两人不谋而合，决定
要建立规范化、合法化和品牌化的
民宿管理品牌，希望房东在考虑做
民宿或房屋管理的时候，客来迎能
提供一些前车之鉴，于是决定整合
双方的房源，成立一家专业的民宿
及酒店管理服务公司。现在，公司
经营管理的物业有27套公寓和3
个独立屋。

Q：所以，除了经营民宿，你
们还有其他业务？

A：公司成立后，办公室就
坐落在市中心，距离我们管理
的物业大概 五六百米，这样
既方便客人办理入住，还能
提 供旅游及 相关房屋管 理
服务。

 在市中心寄存行李地方
非常罕见，游客或者住市
中心其他Airbnb的客人都
面临寄存行李的困难，我
们的位置中心加上价格
合理，极大的方便了这

些客户的需求，客户可以直接在
我们网站预定此服务。

住宿的客人还可以在我们这里
预定私人定制旅游和旅游景点门
票。我们与当地知名的租车公司
及旅行社有长期的合作，可以免
费送车上门。

我们的清洁团队除了负责我
们自己的物业清洁以外，也能满
足市中心公寓的其他业主或租
客的清洁需求。

现在除了原本的Airbnb民宿
经营外，也管理长租的房屋。结
合我们对奥克兰市中心不同公
寓的屋况、位置及入住率的了
解，给屋主提供最佳的房屋管
理方案。

Q：回到民宿本身，进入这个行业
的人越来越多，加上监管的成本增加。
现在和前几年相比，收益差距多大？

A：此行业入门比较容易，使得
2017年Airbnb房源爆发性增长。例如
2017年经营Airbnb房东，以市中心一
房一厅为例，因为房源暴增导致入住
率和利润降低，一年下来房东做短租
的收益可能会跟长租差不多。回到我
们本身，虽然规模变大了，但雇人和交
税导致利润有所下降。因此我们会考
虑，更倾向于类似酒店管理的方式来
降低成本。

Q：为什么要把民宿做的更加规
范化？

A：由于Airbnb的火爆，对本地的
酒店行业形成了一定冲击。目前奥克
兰市政府打算对Airbnb的屋主收取更
高的地税，可能下一步要规范短租住
宿业的标准，例如，需要申请执照才
可以进行规模化管理。下一步我们会
对管理的物业进行统一标准的装修，
提供更规范的酒店式公寓服务。

图 为Jacky Chen提供

对于屋主，我们会建议购买
专门用作短租的房屋保险。

”“Jacky Chen

想了解更多相关内容，
请扫右方二维码。

www.cloudinn.co.nz
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论
铝合金
门窗的
自我修养

门 窗 犹 如 人 的 眼
睛，心灵的窗口。作为
房屋的颜值担当，门窗
在一栋房 子设 计上 的
重要性不言而喻。如同
教育要从胎教 抓 起一
样，好的门窗设计也要
从房屋刚开始 设 计时
就准备起来。要想设计
出一套 集儒雅与大成
之风，体现自己生活品
味与需求的门窗，不妨
可以 从以下 五个 步 骤
来考虑：

许愿池
之所以叫许愿池，是因为在这个初始阶

段，一切的想法从最原始的概念开始，可以
尽情的释放想象力来丰满自己的理想规划。

采光的走向、通风的路径、室 外风光与
室内设计的相得益彰；古典与现代风格的碰
撞与取舍等种种考量都需要我们最终回到每
一个细节的把握。当然，天马行空，头脑风暴
的同时，最重要的是挖掘出自己的那颗追求
简约与纯美的初心。

 驱动力
下一步，开始将从许愿池里打捞出来的

所有想法，用现实中房屋里的一点一滴的细
节来诠释。整体房屋的布局，每一个房间的
功能性，个人与公共空间的取舍，室内外空间
的完美融合。在这里，需要为整个房子的设
计找到最合适的门窗组合。

功能包
在大的布局完成之后，需要考虑每一个

门窗达到前述预期时的具体细节。如何能获
得更 好的观 景 通 道，哪 些房间需要门或 者
窗，采用何种设计的门窗才能最大限度的满

足自己对生活品质的需求。房间的采光、私
密性、功能性、流动性和个人兴趣等因素都
统统考虑在内。

附加值
细节之外，我们需要为门窗的设计添上

最后一笔。型材怎样选择？颜色如何搭配？
是否需要特殊的隔热隔紫外线材料？这些考
虑可以为整个房屋勾勒出合适的线条与视觉
效果。

执行者
当房屋的结构设计完毕，下一步即寻找

合适的门窗生产商。在房屋建造过程中，无
论是最初的地基建设，还是后期内部装修，
都会与门窗发生直接或者间接的关系。在众
多门窗供应商中判断哪一家最适合自己的需
要，不仅需要考虑预算，更需要考虑供应商
的品牌、经验、生产能力，以及 工期安排是
否可以完美的配合整个项目的顺利进行。找
到一家正确的门窗供应商，可以让整个房屋
建造更加的有效率也能省去未来几十年的后
顾之忧。

1
4

52

3
如果您对铝合金门窗有任何的疑问和咨询，欢迎光临我们新近装修
好的位于16 Kaimahi Rd, Wairau Valley， North Shore的
展厅跟我们的专家聊聊。不管是自住还是投资，漫漫房产之路都不会
是一片坦途。无论前途几何，长城门窗陪伴广大读者一同前行。



-智能家居

ET易博成立于2014年，展厅位于奥
克兰东区。专注于整合智能化系统，
应用于商业以及家庭的防盗、防火、
监控以及便利生活等领域。

团队一贯保持专业专注的精神，赢得
广大商业以及家庭客户的信任。ET易
博智能是新西兰唯一一家有着自家智
能家居核心技术和智能化展厅的华人
公司。作为业内第一家使用中文操作
系统的公司，ET易博智能致力于改善
华人的居住体验。

ET易博科技总经理Stan Liu觉得，
家庭和事业，两者是共存而且相互影
响的。

有了温暖的家，才有成功的事业。

使用ET易博智能产品，能让您的家更
加温暖舒适，让您的事业更加成功。

微信号：expertech 

0800 001 268
www.expertech.co.nz

合作品牌

回家模式

一打开门，彷佛有人迎
接你回家

当你夜班回家，只要用
指纹轻轻打开家门，玄
关、过道、客厅的灯光
全部亮起，窗帘缓缓打
开，柔和舒适的灯光瞬
间映入眼帘，让拼搏终
于有了家的温情。

娱乐模式

在家也能浪漫约会，
让家庭成为幸福的港湾

当你和家人想在家里看
电影的时候，只要一键
开启娱乐模式，DVD、
音响、电视全部自动打
开。窗帘缓缓拉上，灯
光变幻绚丽的色彩，让
你在家就有影院般的享
受。灯光效果还可在烛
光晚餐场景和派对场景
等任意切换。

�

离家模式

启动离家模式后，家里
的电器设备自动关闭，
窗帘缓缓关闭。通风设
备也会自动在预定时间
开启，防盗系统自动启
动布防。这样，让您在
事业上拼搏时，不需要
担心家里的安全。

�

�

就算是成功的事业，也可
能因为人为过失造成不必
要的资源损耗。使用ET智
能化系统帮您管理商业的
电源、灯光和冷暖设备，
从而降低运营成本。

ET易博智能除了使用高端
的商业防盗系统、超高清
监控系统以及门禁管理系
统。我们更有24小时的防
盗系统监控服务，让您的
商业更加安全。您回到家
中，就能无忧的享受家给
您带来的无限温暖。

家 Home 商业 Business

家庭影院 灯光 电子锁 Wi-Fi 监控 防火 插座 防盗
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当房产持有的时间在一个规定期
限内，业主要将其出售，必须缴 纳资
产增值税。这是很多人还不太了解的
关于明线测试的内容。

初期，明线测试适用于住宅物业
持有两年内出售的情况。这里的住宅
物 业不 单 指 房 屋、住 宅 用房 屋 和 公
寓，还包括其周围的土地或是现在没
有盖任何东西的空地。

但是，2018年3月29日，政府修改
了时间表，将明线规则的测试区间从
两年延长到五年。

新的五年明线测试适用范围和内
容与原来的两年测试完全一样。

在2018年3月29日之后，当个人、
公司、信托和合伙企业等首次购买了
一处住宅的产权，无论是通过正常的
购买途 径，还是其他情况，都适用于
五年版的明线测试。而在2015年10月
1日至2018年3月29日间购入的住宅物
业则适应于旧的两年明线测试。

豁免情况并没那么简单

适用于明线测试的住宅物业可能
会获得“自住住宅例外”的豁免。当物
业是业主的主要住所，或是家庭信托
受益人的主要住所（当物业以信托形
式持有），可以按照规定运用豁免。但
是，这种豁免还需要满足一些条件。

在明线测试立法后，一对夫妇以
约570,0 0 0新西兰元的价格买下了一
套奥克兰的公寓期房打算等建成后入

住。随后，该发展项目的期房 全部售
完。当公寓建设到半途时，这对夫妇
在购买后约17个月后，收到了770,000新
西兰元的出价，对方想买断购买合同。

当他们最初签订合同时，这 对夫
妇打算将公寓作为他们的主要住所。
然而，对于明线测试的规定，如果想
运用豁免条款，需要满足的众多条件
之一 是该物业必须满足“在大多数时
间... . . .作为他们的主要住所”。当然这
是不可能的，因为该公寓没有完全建
成。因此，该公寓的出售不可被 豁免
依然适用明线测试。

海外房产也要进行明线测试

很多人也许不知道，对于新西兰
的税务居民来说，在海外购置房产依
然需要进行明线测试。

明线测试通常被认为是针对买卖
房产 获 利人群 的一 种 简单的征 税 方
法。但是这仍然会影响到一些仅仅是
要卖掉房子的业主。

大约十年前，一对新西兰税务居民
夫妇在香港拥有一个出租物业。2015年
10月1日之后，他们在 新西兰开始了新
的生意，所以他们计划将名下资产包
括这个香港的出租物业转移到家庭信
托以达到保护资产的目的。

香港房产的价格随后暴涨，这对
夫妇也收到一个购买出价，大约是他
们 购 买 时 的两 倍。随 后双 方达 成 协
议，房产也在转到信托下的12个月内

明线测试“误伤”了谁
虽然引入明线测试是为了对那些以买卖房产谋生的人征税，

但其实际应用意味着普通人也会被纳入测试中。

撰文 Mike Rudd

翻译 Lesley

售出。
尽管这对夫妇在房产转到信托之

前曾拥有该房产超过十年时间，但是
交易的 过 程 是由信 托 出售给 第三方
的，仍然属于明线测试的范畴。在明
线测试规定下，信托是在2015年10月
1日之后买入该房产，即不到两年的时
间内售出。

从上 述两个案例可以看出，虽然
引入明线测试是为了对那些以买卖房
产谋生的人征税，但其实际应用意味
着普通人也会被纳入测试中。

明线测试只是新西兰税收立法中
许多房产或土地征税条款中的一个，
并且是最简单适用和理解的。因此，
我们建议在任何财产或土地交易开始
前征求建议，以确保您对交易过程中
的税务义务和结果有明确的了解。

本文章仅供一般阅读，不可作为专业建议使用。

作者介绍

Mike Rudd
Staples Rodway

税务咨询部合伙人

Mike拥有超过20年

税务咨询专业服务经验，

他热衷于协助客户理解错

综复杂的税法体系, 擅长

协助客户管理企业税务风

险，设计规划海内外税收

结构，以及解决各种IRD

审计纠纷等等.  Mike同时

是Property Council New 

Zealand协会的执行委员，

曾经为众多知名海内外房

地产开发商以及建筑商提

供税务咨询服务。
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作者介绍

Richard Ashby
Gilligan Sheppard Ltd.

税务合伙人

Richard Ashby为客户

提供新西兰税务方面相关

建议已有20多年。在2017

年注册会计师协会 (CPA)

举办的首次会议上做了有

关税务最新动态的讲座。 

Richard还撰写税务方面的

周刊，颇受欢迎，读者群也

在不断扩展。

即将消失的房东红利：
租房亏损不能抵扣其他收入？

今年三月， 新西兰税务局和财政部联合发文，提议取消现

存民用出租物业租赁亏损可以用来抵消业主其它收入的做

法。预计生效日期是2019至2020收入年度之初。

撰文: Richard Ashby

图 为unsplash提供

目前，在一个特定的收入年度期间，如果业主运营民用出租房的支出超过租金收
入，租赁出现净亏损，亏损可以用来抵消业主的其它收入，从而减少所需要缴纳的收
入所得税总税额。 

遗憾的是，这项税法即将改变。 
新西兰税务局和财政部联合发文，概述了对投资型民用住宅的租赁亏损抵扣其

他收入进行限制的提案。考虑到政府此前曾计划抑制过热的房产市场，文件的发布并
不奇怪。政府认为，房产市场过热是投机者和投资者炒作所致，希望借助这项提案来
抑制此类人群的购买需求。
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新规潜在的6个要点

新规如何在实践中发挥作用的关
键细节，需要等到官方充分考虑公众
对 议案提交的所有意见（要求在5月 
11日前提交）并发布立法草案之后才
会揭晓。

  但是从目前的形势看，新规可能
涉及以下方面：

提案预计新规生效日期是2019至
2020收入年度之初，可能会在两到三
年内分阶段逐步实施。

这种限制将仅应用于民用物业。
而且 新 规 提议使用 “明线测 试 ”中已
有的定义，从而确定哪些房产会受此
影响。请注意，如果您是新西兰的纳
税居民，那么这些规定 连同“明线测
试”，也将适用于您在世界 各地 拥有
的民用物业，而不仅限于新西兰境内
物业。

这些规定意味着，若您的民用投
资物业租赁出现任何亏损，将不可以
用来抵扣您的其它收入来源，但是还
可以用来抵扣未来的同等性质的物业
租赁收入，或者其它因出售民用物业
（以转售为购买目的）而产生的应纳
税收入。

如 果同一 个业 主 拥 有多 个民 用
出租物业，租赁亏损与盈利相抵扣是
基于整体投资组合来计算的。也就是
说，您的一处民用物业所产生的租金
亏损，可以与其它民用物业的收益相
抵扣。

这 些 规 定与您用来 持 有 投 资 性
住 宅 房产 的所有 权 架 构 无 关，例 如
公司、信 托、合伙 企 业、穿透 型公司
（look-through company）等。此外，
还有规定 防止您间接地为投 资而 融
资。例如借钱购入实体资产的股份或
所有权权益，并在此基础上试图申请
利息扣除，而不是作为直接的租金损
失。

1

6

3

2

4
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其他收入

$20,000

$60,000

$90,000

目前收入

$0

$40,000

$70,000

目前应缴纳的税

$0

$6,020

$14,020

提案下的收入

$20,000

$60,000

$90,000

提案下应缴纳的税

$2,520

$11,020

$20,620

与“明线测试”相似，这些新规提
案也涵盖了有限的例外情况，例如下
列住宅房产就不适用于该新规：

•主要家庭住宅
（只可以是有一处）；
 •符合多用途物业条例规定的用地

（例如度假屋）；

•用来买卖的物业（因为该房产的
所有收入都应纳税，即没有潜在
的资本收益）；

•农业用地和主要作为经营场所的
用地（因为此类土地不在民用住
宅用地定义的范围内）。  

实施后的潜在影响

下面举例说明，现有法规和新规
提案之间有哪些区别。个人投资者经
营投资性住宅一年产生损失20,000新
西兰元时，不同的收入水平下，需要缴
纳的税有所不同。

政府推出该限制措施，并阐述其
合 理性是为了使房产投机 者/投资者
和自住购房者在同等环境下竞争。有
人 指出，抵 消 税 款 的 好 处 使 得 投 机
者/投资者可能出价高于自住房主，是
因为他们的按揭贷款的利息可以用来
抵扣收入，从而减少纳税。

我还会提出
下面的问题/忧虑：

如果房地产市场发生调整，可能
是下调，而过去以价格泡沫最高点成
交的房产，价格就出现了过度调节，这
时银行等放贷机构突然出现担保不足
的资产。这对于政府应该保护的所有
自住 房主而 言，会发 生什么呢？比如
说，银行会不会要准备承担风险？

如果税改工作组引入一种全面的
资本 收 益税，而 政 府照做了，又会如
何呢？为什么他们不等到税收工作组
2019年初发布最终报告之后，再相应
地采取行动？

如果 政 府如愿将 投机者/投资者
赶出住宅房产市场，那么可用的出租
房源和随后租户要缴纳的租金水平会
发生什么变化呢？

政府做出在第一任期不引入任何
新税种的承诺，但是对于即将受到此
次新规影响的人群来说，有如上文所
列算表案例，有一些人会 认为，新 规
提案实际上是增加了税收。

当然还存在一线希望，就是这项提案
不会通过。即使通过了，下一届政府也
会在新规实施之后很快进行撤销。但
是目前我们只能采取观望的态度。

1

2

3

4

按照这种逻辑，难道谨慎的投资
者仅仅因为可以获得减税，就会准备
以更高的价格来购买一块土地吗？有
可能，但是以我的观点来看，就像最
近“明线测 试 ”的测 试时间 从两年 延
长到五年一样，这仍然是一次政治回
应，也是根本解决奥克兰房屋供需问
题的过度反应。

想了解更多相关内容，
请登陆我们的网站
www.gilligansheppard.co.nz
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如果有十五新西兰元有手中，
你会做什么？一顿便当？一支廉价
红酒？或者是一场平价电影？

在奥克兰，有这样一位男子会
告诉你一个截然不同的故事：1997
年前，风华正茂的他放弃了国内银
行高级行政职位，只身来到新西兰
闯荡；投送上百份简历后，都因为
overqualified被拒之门外；百般无
奈之下，他用仅剩的十五元新西兰
元开始了自己的创业生涯。可是，
有谁会想到这微不足道的15新西兰
元，竟然在二十年后缔造出了一个
享誉全新西兰，产能过千万的建材
龙头企业：SHARPEYE?

三大核心价值

“为什么要创业？创业就是为
了更有尊严，更有质量的生活在
这个国家!”为了这个目的，Don总
结出了SHARPEYE的三大核心价
值观，把企业精神与个人愿景有
机的结合起来。Don不无自豪的
说：“我们公司重视的是能力而不
是文凭，我们追求的是让每一位
SHARPEYE人能够得到社会的认
可和尊重，只要有真才实干，公司
愿意付出高薪回报他们的付出！”
那么这三大核心价值究竟是什么样
的利器呢？这就是“产品等于人品，
专业等于生存，效率等于财富”。

15块钱
打造新西兰建材龙头企业

产品等于人品

若想赢的 好口碑，绝 非一朝一夕。 
D o n提 起 2 0 0 4 年 接的项目K i n g s v i e w 
Resort，SHARPEYE制作的玻璃幕墙，依
旧焕然如新。Don说：“做项目时，我不希望
为了提高回报率而降低成本，欺骗客户。
我们宁可多花钱，也要用材料中的劳斯莱
斯！” 高质量案例在SH ARPEY E不胜枚
举，而这些鲜活的例子正是印证产品见人
品，优秀的人品方可铸造高品质的产品。

专业等于生存

今天的SHARPEYE Ltd以玻璃生产
为核心产业，全面涉足厨房、浴室、玻璃栏
杆、不锈钢和大理石等等建筑产品，致力
于打造高质量产品和服务。总部位于奥克
兰的SHARPEYE，分别在中国佛山设立
加工基地，在新西兰基督城设立分公司。
除新西兰本地之外，产品还远销澳洲、欧
洲、美洲和亚洲等诸多国家。SHARPEYE
在 新 西兰的累计客户超 过6 万家，其中
超 过 8 0 % 是 本 地 知 名洋人 企 业，其 中
最具 代 表 性 的荣 誉 客户有 K i n g s v i e w 
Resort，Empire Apartment，Millennium
和Copthorne Hotel。

效率等于财富

逆水行舟，不进则退，对于Don来说    
“工作就是一种修行和享受”。回想2 0 0 4
年公司在业界还是刚起步，一家大开发商
对SHARPEYE在新西兰和中国两处厂房
实地考察之后签下了500万新西兰元的合
约。Don带着十四名员工奔赴Tauranga埋
头苦干，每天不断的往返奔袭与Tauranga
和奥克兰之间。讲到这里，Don如同一名将
军在细说当年的战况，激情澎湃；也正是
这一仗打的响亮、高效，让SHARPEYE名
声鹤起，订单纷至沓来。

生产准则：安全第一

“企业发展，哪有顺风顺水，我们也经
历过一些挫折。”今年Don带领他的团队经
历了15个年头，貌似发展期的阳光满途，实
则危机四伏。他们经历过并肩作战的战友
在工程中受到伤害，为此也付出过相当大
的经济代价。但他们不抛弃，不放弃，不怕
一切归零，重新开始！安全第一，也由此成
为SHARPEYE的核心标签。

过硬的队伍，最强的竞争力

在即将结束此次采访时，Don和记者
分享了一则故事。他曾看到一棵参天大树，
他发现哪怕把双臂张开到最大限度，他也
无法抱拢树干。只有大家一起张开双臂，方可
合围。由此一个公司内部决定产生：公司采用
股权合作制，向内部员工开放招股，即企业的
成长和每个人都息息相关。

如 果 想了 解 更 多 关 于 SHARPEYE的 故

事，欢 迎 建 筑 开发 相 关 行业 的 朋 友们，于

2018年7月28日（周六），莅临Settlers 

Country Manor参加SHARPEYE慈善

15周年晚宴。报名方式请关注近期各大媒

体公告。

www.sharpeye.co.nz

1

2

3

这位奇男子，就
是SHARPEYE Ltd
执行董事Don Chen
先 生。让我们一起
来探索这个传奇故
事背后所不为人知
的甜酸苦辣。

“
” 图  Kingsview Resort，  

     为SHARPEYE提供
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撰文 陈秀月

图 为unsplash提供

以KiwiBuild为支点，
撬动更大的行业进步

当下建筑业面临着诸多挑战，为了探索创新性的
解决方式，新西兰华人建筑业协会计划在7月27日的
年会中举行竞赛，找到华人在K iwiBui ld大时代机遇
下的参与空间。

新西兰华人建筑业协会会长许立指出，新西兰政
府提出建设可负担住房的K iwiBui ld计划，不仅关乎
10万套住房的问题，还为行业产能瓶颈提供了突破的
契机。

协会界定了新西兰住 房市场中的主要 挑战和机
会，为参赛的队伍开拓思路。
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KiwiBuild

挑战
没有足够的已开发土地，尤其是适合中高密度的已开
发土地。

基础设施的供给不够有效；尤其是基础设施相关部门
（如AT、Watercare和Council)不能积极地回应大型
开发项目的需求。

开发项目受限于资金。从大型银行获得开发贷款，一
直以来都十分艰难。

施工领域接近了产能上限的临界点，这是建筑成本
高企的重要原因。

城市规划系统，包括社区和市议会的程序，不能刺激
开发。比如过时的城市规划规定，冗长的资源许可流
程等。

1

2

3

4

5

机会
专注中高密度的住宅产品

专注小面积的房屋

建筑成本高企是个复杂的议题，尤其对于公寓等高密
度开发项目。因此有很多方法可以减少成本，但是请确
保在新西兰具有可行性。

团体作业
标准化的设计/智能设计

预制或模块化技术

使用新技术、创新建材或建造方法

融资的可替代性方式，比如众筹

1
2
3

4
5
6

进口材料
引进海外人力
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Auckland 09 478 6655
Christchurch 03 343 5302

Land Development 土地开发

Residential 住宅

欢迎联系我们

扫描二维码 了解更多

MultiLevel Apartments 多层公寓

Substructure Engineering 地下结构工程

www.kga.co.nz

Need Great
Geotechnical

需要好的地质工程师

Engineers ?

该行业协会共有昌大国际、Babbage Consultants、Archiland和OZAC Architects四家公司参
与此次高峰论坛的主题演讲，与到会的专家学者、业内人士、政府代表共同摸索KiwiBuild给我们
行业带来的机遇和挑战。

2. Babbage Consultants Limited

作为在新西兰超过80年历史的资深顾
问公司，亦响应此宏观规划，以提供贴近日
常生活需求的的住房为主旨，并从整体产业的角度出发，与
多方合作，推进完整的对应方案。

内容涵盖：
•	 从买家角度来看可付担住房在市场的定位、规模和机会
•	 政府和KiwiBuild计划的承诺
•	 如何加强设计和建造的规划来提供可负担住房
•	 土地的供应又如何对应市场需求
•	 投资和集资的机会

1. 昌大国际

昌大国际依托规模、技术、经验的优势，响应政府的
KiwiBuild计划，在现有项目“太平洋花园”中精心设计 符
合KiwiBuild要求的住宅。积极响应华人建筑业协会的号
召，参与今年KiwiBuild高峰论坛，希望通过NZCBIA这个
高效的平台，与业内精英强强联手，相互合作，共同摸索突
破行业发展瓶颈的途径。

昌大国际将从以下几个方面阐述如何实施K iwiBui ld
项目：

•	 如何评价KiwiBuild对房地产市场的影响和作用
•	 如何优化设计KiwiBuild项目的房型、配置等
•	 如何争取政府通过KiwiBuild计划来改善房地产建筑

业经营环境
•	 如何实施KiwiBuild项目

如何献计

KiwiBuild

广告 
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3. Archiland奥克兰建筑设计院 

A rch i land奥克兰建筑设计院，专项
研究新西兰预制建筑应用技术已有五年。
此时，正值政府KiwiBuild计划大力推崇
这方面，预制建筑技术将发挥极其突出的
作用。

Archiland设计研发+NZBIM执行操
作+Tauco材料特供, 三个专业公司经历了

长时间的努力，高新技术结合金融这个闭环模式正式在新
西兰落地。作为这三个专业公司的董事及合伙股东，Dylan 
Huang将 介 绍这个模 式怎样应 用到当前的两个 住宅示范
性项目，同时实现 新西兰民宅建筑历史上的三个首创：首
次实践“建筑信息模型BIM+预制Prefab+设计施工一体化
EPC”；首次应用建筑结构钢箱式预制模块化技术；首次将
BIM技术深化到了5D五维的深度。

D yla n认为，新西兰拥有独特的市政验收制度、高昂
的人工和建材费用以及地方保护和商业垄断的大环境。因
此，他还将阐述怎样突破瓶颈，把这些最新的建筑技术落
实到新西兰政府的KiwiBuild项目当中。

4. OZAC Architects

对于新西兰政府的可负担KiwiBuild计划的出台，OZAC 
Architects认为是 这是 对目前奥克兰房地产市场以及民生
需求的非常正面的倾听与回应，这是一个 适应城市发展与
市场需 求的方向。而且与其公司的房地产开发项目的设 计
理念相当吻合。其公司大量的研发成果都可以直接采用到
KiwiBuild的实践当中 。

作为新西兰建筑师协会的注册公司，OZAC Architects总
部位于新西兰奥克兰新市场区，同时拥有上海与天津两个海
外办公室。该公司擅长商住综合体高低层公寓、联排别墅、
公共建筑、独立建筑、办公楼等各种类型项目，尤其领首中
高密度的民宅居住设计领域。

借鉴世界 各地房地产市场的发展 历 程，基于对奥克兰
房产市场以及各大成功开发项目的深入分析和研究，OZAC 
Architects表示，有信心有能力为广大对于KiwiBuild计划有
参与热情的开发商提供优质可靠的建筑设计与咨询服务。

KiwiBuild

广告 
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01

02 03

在 这个有着非凡增长和前所 未有的
机遇的时代，新西兰的建筑业一致认为，
零散、零碎和渐进式的创新不能为该行
业带来雄心勃勃和有意义的变革。

那么，作为消防工程师，我们如何在
保证质量和安全的同时支持低成本住房
的推动？

早期参与

传 统 上，消防工程师在设 计完成以
后才参与进来，以证明建筑设计 符合建
筑规范。这样使得我们很少或者根本没

如何减少消防设计的成本？

合作创建
共赢

早期参与

被动防火元素
标准

有余地为项目增加价值，常常也意味着项
目延误和成本增加。在项目更早阶段利用
我们的专业知识寻求合规性，是更加合理
的做法。早期参与项目意味着我们可以在
不牺牲安 全 性的前 提下在降低总体建设
成本方面获得增值。

以下列举的是一些早期合作的机会：

•通过优化建筑物在地块的位置，避免
不必要的外墙防火建设。

•通过讨论不同防火建筑材料的特性和
优点，优化材料成本、建筑成本和施
工时间。

•通过讨论内部建筑布局，特别是浴室
的布局，使水管和电路的通道不穿过
防火墙，从而避免昂贵的被动防火成
本。

•通过审查建筑设计，确保所有必要的
防火元素从一开始就包含在基本投标
价格中，从而避免变更合同而产生的
昂贵费用。

•在设计阶段设计被动防火保护装置，
而不是在安装工作完成后再设计，避
免因施工过程中出现错误造成的昂贵
返工。

KiwiBuild项目以公寓和联排屋为主。这两类住宅形态对防火有着更严格的要求。

如何在满足建筑设计防火规范的同时，最大程度地降低相关成本？ 作者介绍

Michael James新

西兰顶尖建筑防火咨询

公司Originfire (www.

originfire.co.nz)CEO

及总工程师，超过25年

的建筑防火工程设计、

管理和实践经验；参与

和主持多个大型建筑

的防火工程设计和建

设。Michael有丰富的经

验，与市议会和消防服务

商等打交道的经验。针对

公寓楼、高层建筑、大型

建筑防火难题有独到的

解决方式。Michael 还曾

经担任太平洋工程咨询

公司的管理总裁 (former 

managing director for 

Pacif ic Consultants); 

目前担任国际防火工

程师协会新西兰主

席（Society of Fire 

Protection Engineers, 

president for New 

Zealand chapter) 。

降低
成本的

3个途径

KiwiBuild

撰文 Michael James

编译 陈秀月
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被动防火元素标准化

大多数昂贵的被动防火元素都是
隐藏不见的。但是，我们遇到的每一
种建筑设计都是不同的，需要定制不
同的消防解决方案。现在，有机会将
很多不影响建筑物的外观或功能的设
计元素标准化，从而降低设计成本并
提供优化建筑成本的机会。

以和一个建筑师事务所的合作为
列，Origin消防工程师协助建筑师制
作了一套标准的被动防火等级详细信
息。Origin消防工程师对其进行了评
审。这些都是由唯一的编号和修订标
识的，因此在未来的项目中，设计人员
只需参考批准清单以确定细节是否符
合要求。

合作创建共赢

消 防工 程 师从一 开 始 就 参 与 合
作是最理想的情况。Origin消防工程
师很高兴有机会与建筑设计师、建筑

商、开发商和供应商讨论项目，为更强
大和更具成本效益的设计做出贡献。
以较低的价格建造优质的家庭住宅，
同时实现可接受的利润率，这需要有
富于创造性的设计，创新材料和智能
建筑方法。

在一个项目中，O r ig i n消防工程
师在项目的早期与建筑师会面，与建
筑师讨论他们提出的建筑间墙系统。 
初步调查后，Origin消防工程师确定
没有足够的测试报告信息来支持系统
在特定应用中的使用。然后Origin消
防工程师与建筑师和结构工程师一起
审查了许多其他系统，以便为项目达
成最合适的共用墙系统。在概念设计
阶段，很容易改变设计，因为没有人花
费大量的设计时间来编写和记录解决
方案。

Origin消防工程师希望能够在项
目初始尽早地以合作者的身份参与到
设计过程中，并希望这能成为行业内
的最佳做法。

图  为Michael James提供

广告 
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如何更精准地测量数据？
—— 三维激光扫描测量的运用

手段，对激光扫描仪工作范围内的
不同区域或距离进行测量。

• 可同时在 所测建筑内若 干位 置使
用，因此与传统测量的所需较长的
时间不同，整个区域（例如建筑、泵
房、工艺厂房等）可在短短 几小时
或几天内便测量完毕。

•第一级激光——人眼安全激光，无
人身安全隐患，类似激光扫描仪，
低能耗，不具穿透性——对光学系
统或消防监测设备或系统无影响。

主要优点：

•不影响工厂正常生成或运营

•减少健康安全风险，避免高处作业
和接触危险品，局限性小

•数据可以标准的图形格式保存，应
用在其它软件程序中

•数据可重复使用，可将同一项目不
同时期的数据进行对比，并可使建
筑在电脑在真实再现

•将真实项目数据化，准确性高且清
晰，有助于改善设 计成 果，节省设
计时间，减少返工工作

•可用于资产管理和维护程序，可长
期受益

•数据用途具有多样性，可为未来项
目提供参考依据

图  奥克兰图书馆 
     为Brian Kelly提供

KiwiBuild

创新新技术的运用，是实现KiwiBuild可负担房屋的重要举措。如果三维激光扫描测

量等技术手段可以提高决策的准确性，则意味着可避免后期调整造成的成本增加。

撰文 Brian Kelly  | 编辑 陈秀月

不论是施工前后建筑外立面文档
数据、乳制品厂、工厂厂房基建项目、
建筑修复检测工作、地面坡度热图、施
工监测，还是其他行业和应用，交付高
效精确的测量实用数据，强化设计和
建造的准确度，并加快预制，建造的速
度，能确保项目取得最佳成果。

Babbage顾问公司的三维激光扫
描测量专家和技术人员拥有丰富的本
地和国际经验，深知攫取数据的价值最
大化所面临的挑战和多种应用方式。

什么是三维激光扫描服务？

三维激光扫描测量利用激光测距
的原理，通过记录被测物体表面大量
密集点的三维坐标、反射率和纹理等
信息，快速复建出被测目标的三维模
型及线、面、体等各种图件数据。

简要概述

•三维激光扫描测量可大面积高分
辨率地快速获取被测对象表面的
三 维 坐标数 据，快 速、大 量的采
集空间点位信息，快 速建 立物体
的三维影像模型。

• 可见即 可扫 描。景深 范围15 0至
270米，扫描超过50米区域误差约
为5毫米（测量精度）。

•激光扫描或LINDAR是通过遥感

作者介绍

目前当任Babbage 

Ltd 三维激光扫描项目负

责人, 工艺工程部资深管

桥设计师，和激光扫描测

量专家。
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将三维扫描数据价值最大化时通
常面临如下挑战：

•有效沟通
与客户密切交流，清楚知道客户的期

望，并使客户了解Babbage团队可提供怎
样的支持。

•清晰的工作范围
了解客户所想，确定所需数据的优先

级别、项目需要实现的目标，以及三维扫描
数据如何供项目服务使用。

•工作人员对搜集数据的处理和应用
三维激光扫描工作人员能够从设计需

要角度出发，知道如何更好的搜集并将数
据运用到适合的设计环境中，是项目成功
交付的关键。专用软件，比如ReCap，和数
据的处 理方式则能让后续工作更有效的
进行。

•整合数据软件的使用
集成 建筑物三维激光扫描测量 数据

后，设计工作需使用Revit，AutoC A D， 
Microstation 等软件，熟练使用这些软件，
了解怎样将扫描所得数据运用到适合的设
计环境中是至关重要的。

Babbage团队使用最先进的激光扫描
技术和专用的现场电子设备，获取总体环
境内、无论繁简的各项数据，通过办公软件
将数据处理成三维点云模式，以供三维设
计软件使用。想客户所想，运用自身的专业
知识和经验，帮助客户获得最佳解决方案。

此外，因所获取的扫描数据庞大，我们
可根据客户需要，提供电子数据有效归档和
存储等解决方案，以方便客户随时使用。

NZ BUILDING  新·建筑·新技术

适用行业领域：

•乳制品业

•结构工程

•竣工验证

•施工监测

• 建筑

• 工业生产线

• 建筑测量

激光扫描项目范例：

•乳制品厂扩建-管桥

•城市有轨电车项目  
  建筑外立面监控测量

•奥克兰酒店项目 
  建筑修复工程外立面测量

•快速消费品乳制品厂 
  高洁净区歧管改造及增加新泵

•溶气气浮生产线石灰储存罐更换图  奥克兰图书馆 
     为Brian Kelly提供

三维激光扫
描测量可大面
积高分辨率地
快速获取被测
对象表面的三
维坐标数据。

“

Babbage顾问公司

一次拥有，终生自豪。在Manukau的中心，您
将有机会成为一个全新联排别墅的拥有者。距离
奥克兰市中心商圈仅25分钟车程。

这个集专业品质，建筑灵感和可负担价格于一体
的新社区，坐落于一个精心设计的城市环境中。

无论您是潜在的房主还是投资者，太平洋花园都
诚挚的欢迎您的询问。

现在注册请登录
pacifi cgardens.co.nz

Julie Quinton  |  +64 21 894 071  |  julie.quinton@bayleys.co.nz
Licensed Agent REAA 2008

公寓和联排别墅

现在 
注册

广告 
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今年 年 初，听了一位有着2 0多年
建筑审批经验的奥克兰市议会前员工
的分享，得知奥克兰市议会内部由针对
模块化建筑的政策。这是我以前未知
的情况。

据 他所言，奥克兰市议会鼓 励开
发商考虑模块化建筑，但现有审批体
制阻碍了模块化建筑的发展。

他 曾 审 批 过 两 个 住 宅 建 筑 的 案
例。预制部件在中国制作完毕再运到
新西兰。由于材料和工艺本身质量上
等，资料也能基本证明东西是没问题
的。他签字通过了上述项目的报批。更
高级别的负责人却以“怎样证明预制的
过程和一些隐藏工程满足了新西兰的
建筑规范”为由产生质疑。监管内部出
现分歧，导致小小的案子被 递交到了
首都建设部处理。建设部官员虽然给
与了肯定，但奥克兰市议会 还是不敢
给最后的批文，最终上诉到了法庭。结
果是拒批。

这只是尝试模块化建筑或进口集
成建筑众多失败案例中的冰山一角。可
见在新西兰现有的制度下实现这个建筑
方法有多难。

很多的华人对引进中国预制建筑
感兴趣，但预制建筑协会中罕见华人

难走的预制建造之路 终获政府推崇

面孔。虽然整个舆论对预制技术的关
注度有所提高，从表面的概念开始触
碰到对 海外预制产品的政策约束，但
这条路仍然 很长。我在实践中专研预
制建筑长达５年。单是做预制建筑的集
成产品认证就花了3年多，耗时之长连
新西兰住建部长听了都感到无奈。

在 新西兰预制建筑产业链中，还
缺 失了很多关键环 节。为了把事情做
成，没有配套专业公司，只能自己去创
立相应的公司，才能把产业链整合在一
起。众所周知，预制建筑要求工厂化生
产精度非常高，特别是工厂在海外，现
场拼装出现问题返厂的成本不堪设想。

所以就算产品有了新西兰认证，
项目真正落地 还是 会困难重 重。为了
保证预制件的高集成化和高精度，需
要既懂新西兰建筑设计规范又能和国
内预制工厂顺畅沟通的BIM人才，把问
题在电脑虚拟建筑信息模型中解决。

后 来 ，我 成 立了 N Z B I M 公 司 ,
主要 是 来配 套 预制建筑的“Bui ld ing 
Information Modelling（BIM）建筑信息
模型”平台，服务于所有把中国预制产品
应用在新西兰项目上的公司。NZBI M
正 在 做 的 两 个 别 墅 示 范 项 目 ，从
NZBIM East Tamaki工厂生产模块然后

从观念、政策、经济再到政治因素，新

西兰高度集成的预制建筑是一条很难

走的路。

作者介绍

黄海鑫Dylan，奥克

兰大学建筑学硕士（预

制建筑研究方向）。

新西兰建设部注册

建筑设计师、新西兰建

筑设计师协会考官、新西

兰华人建筑业协会秘书

长，新西兰预制建筑协会

资深会员。Archiland奥

克兰建筑设计院创始人

兼董事、TinyHouse公司

创始人兼董事、NZBIM

公司创始人兼董事和

CodeMark专供建材公司

合伙人等。

KiwiBuild

撰文 Dylan Huang 

编辑 陈秀月

预制建筑要求
工厂化生产精度
非常高，特别是
工厂在海外，现
场拼装出现问题
返厂的成本不堪
设想。

“

新西兰华人建筑业协会秘书长

Dylan Huang
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运到现场一两天内拼装完成。项目一
经落成，将会是新西兰第一个箱式钢
结构预制别墅，也将会是新西兰第一
个将BIM技术应用到五维(5D)深度的
住宅项目。

最 近 ，政 府 多 次 表 态 鼓 励 预 制
建 筑 技 术 K i w i B u i l d 。之 所以 政 府
KiwiBuild鼓励预制技术，是因为行业
内的人都很清楚，传统的方式和奥克
兰土地价值很难达到两房60万或三房
65万的封顶限制，这还包括了GST。 
在一片怨声中，目前来 看 预制技 术是
实现K iwiBui ld要求的提高质量和效
率的同时节省成本的唯一出路。

在6月8日KiwiBuild首次全国招标
中，NZBIM公司采用“BIM+预制+设计
施工一体化”高新模式去参与投标。

总体来说，从观念、政策、经济再
到政治因素，新西兰高度集成的预制
建筑是一条很难走的路。新西兰预制
建筑协会、新西兰华人建筑业协会以

及他们的会员单位都在积极的运作，希
望通过各公司之间的合作，各工种之间
的协同，共同把这条路探索出来。

从种种迹象来看，时机差不多了。
今年下半 年会是一个爆发点，预制建
筑可能会开始遍地开花。

从观念、政
策、经济再到政
治因素，新西兰
高度集成的预制
建筑是一条很难
走的路。

“

新西兰华人建筑业协会秘书长

Dylan Huang

广告 
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去过Onehunga地区的朋友都知道，这个地区是一个传统的工业区，除了
中心部分的零售街区，其他区域布满了各种大大小小的工业厂房。奥克兰统
一规划给这个地区带来了巨变，一部分原来的工业用地现在变成了更加灵活
的混合用地。AVANDA集团的ONEHUNGA BAY TERRACES项目就坐落
在这片新规划的土地上，而这块落坐在23 Church Street的土地即将被赋予
新的生机。

Onehunga虽然传统上是一个工业区域，它独特的地理位置却吸引了很
多奥克兰的居民争相涌入。北部连接传统高尚社区One Tree Hill, 南边是内
海，西边连接着20号高速公路，东边紧邻活力四射的Penrose。这里有高分
学校，方便的交通，性价比最高的零售店还有政府重金打造的海岸公园。 
ONEHUNGA BAY TERRACES项目就在Onehunga地区的西南边，开车三
分钟即可上20号高速，走路就可以去海边公园和火车站。

ONEHUNGA BAY TERRACES是独一无二的，她是该地区第一个动工
开发的特殊房屋区域。在过去的二十年里我们在该地区见不到这样规模的联
排别墅。最近几年在该地区开发的其他新项目大都以多层公寓为主，联排别
墅在这里显得格外稀有。ONEHUNGA BAY TERRACES的设计是精美的，
尊重历史的。本地知名设计师 CREATIVE ARCH把现代建筑风格和传统的
工业力量之美进行了完美的融合。全混凝土结构让这批联排别墅自豪地把自
己称做 “方圆100里最坚固的联排别墅”。

ONEHUNGA BAY TERRACES已经在建设当中了，建筑团队是华人建
筑业的佼佼 者东方建筑。他们成功开发了北岸的Apollo住宅项目。1年多以后
这批联排别墅即将迎来他们骄傲的主人，您还在等什么?

从破旧的工业厂房到
精美卓绝的现代式联排别墅

www.onehungabayterraces.co.nz

更多楼盘信息，请联系 
Coco Wang  021 021 98555

Les Walbridge        Residential Sales              Barfoot&Thompson 
M 027 494 2885       AH 03 6340026                 P 09 636 7079



我们的微信公众号上线啦，敬请关注
我们将与您定期分享最新的GIB产品
及行业活动信息

抽奖活动
第一时间通知并参
与新的抽奖活动。

产品信息
在这里可以了解最
新的GIB产品及安装
系统。

行业新闻和活动
我们会在此更新行
业相关的新闻及活
动。

扫描二维码
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 欢迎联系我们 Contact us
电话 Phone: +64 9 215 8618

电邮 Email: info@nzcbia.org.nz
www.nzcbia.org.nz

 
扫描二维码
了解更多我们的平台

NZCBIA致力于构建新西
兰华人建筑业大平台，推进
整个产业链公司之间、专业
人士之间的良性合作。

NZCBIA aims to build  
a platform for the New 
Zealand building industry 
that encourages 
collaboration  amongst 
businesses and 
professionals. 

倾力打造建筑业
项目、资金、人才大平台

A single platform to connect  
projects, funding and talents.

DESIGN ·  DEVELOPMENT


