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研究结论 

 通过楼盘实地调研，我们发现北京调控政策执行非常严格；楼盘的价格和

销量出现分化，核心区域楼盘往往未降价，但销量较差，远距离楼盘降价

后热销，我们判断，已降价楼盘再降价可能不大，未降价楼盘存在降价需

求，至少不具备涨价条件；老楼盘开始以特价房或新案名等方式变相降价，

新房价格与二手房价格出现倒挂，二手房价存在回归需要。整体而言，房

价仍在向下调整之中，而非市场传言要掉头向上，但销量决定房价降幅有

限，涨幅可控，市场尚在良性循环之中。 

主要内容 

 北京调控政策执行严格。多套房认定标准是“认房又认贷”，其中：二

套房贷依然首付 50%，利率上浮 10%；三套房及以上无法贷款，不满一

年外地人购房无法贷款。 

 楼盘价格出现分化。核心区具有资源稀缺性，价格变化不大。如北京东

三、四环之间的“太阳星城”，目前均价约 40000 元/平米左右，基本与

新政前价格相当；远距离楼盘价格均出现不同程度下调：如大兴区黄村

片区，继“绿地西斯莱公馆”低价入市之后，保利茉莉公馆、顺驰领海、

金地仰山等项目纷纷低于预期价格开盘。 

 楼盘销量出现分化。核心区高价楼盘去化速度较低：如首创禧瑞都，均

价 6万多/平米，7月 30 日开盘，目前仅销售 34 套，去化率 16%；红玺

台 7月 20 开盘，均价约 55000 元/平米，仅销售 10 套，去化率约 11%。

远距离楼盘热销：如金地仰山 8月 28 日开盘，已售 450 套，去化率达 60%

以上；万科长阳半岛 8月 28 日再开盘，销售 377 套，去化率 100%。 

 老盘以多种方式开始变相降价。以特价房名义变相降价：如五环外“北

京新天地”9月初推出 10 套特价房，均价约 22000 元/平米，较之前 24500

元/平米均价约下降了 10%：以新案名变相降价：如东五环外“远洋一方” 

9 月中旬将推出位置较差的新地块“远洋新悦”，预计均价 17000 元/平

米，而“远洋一方”售价曾高达 24000 元/平米。 

 新房比二手房更具有价格引导权。二手房市场的卖方是由众多单个业主

组成，决定了二手房的定价往往更随意和不稳定，而新房市场的卖方主体

决定其定价相对稳定、更能反映价格趋势。在调研中，我们发现新房和二

手房价出现倒挂。以“远洋一方”为例，预计新推项目价格 17000 元/平

米，而其二手房价格仍在 20000 元/平米左右。事实上，即使二手房和新

房同样的价格，由于二手房评估价远低于合同价，导致真正的贷款比例要

低于新房，也就是说二手房的购房门槛甚至高于新房。显然，这种房价倒

挂是不合理的，新房价格必定要引导二手房价合理回归。 
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行业表现 
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市场尚在良性循环之中——9 月北京房地产市场草根调研

图 1：金地仰山项目售楼处现场 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：东方证券研究所  

图 2：金地仰山项目售楼处现场 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：东方证券研究所  
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市场尚在良性循环之中——9 月北京房地产市场草根调研

表 1：北京重点项目销售情况 

项目 位置 开盘日期 均价（元/平） 推出套数 销售套数 消化率 开发商 统计日期 

金地仰山 南五至六环 2010-8-28 16000 720 450 63% 金地 2010-9-5 

万科半岛家园 西南五环至六环 2010-8-28 15700 377 377 100% 万科 2010-9-5 

北苑南区 北五至六环 2010-8-25 18000 700 308 44% 北京城建 2010-8-29

世嘉光织谷 东北六环外 2010-8-13 8500 280 189 68% 军建玉龙 2010-8-29

保利垄上 六环外 2010-8-13 16700 196 146 74% 保利 2010-8-21

领海朗文世家 南五至六环 2010-8-21 17000 135 85 63% 顺驰 2010-9-4 

霞尊府 东二环内王府井 2010-8-15 100000 74 0 0% 紫金世纪 2010-9-5 

和平大道 东北二至三环 2010-8-10 37000 360 64 18% 首创置业 2010-9-5 

红玺台 东北三至四环 2010-7-30 55767 94 10 11% 懋源置业 2010-9-5 

首创禧瑞都 东二至三环 2010-7-30 60500 186 34 18% 首创朝阳 2010-9-5 

资料来源：东方证券研究所  
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市场尚在良性循环之中——9 月北京房地产市场草根调研

分析师申明 

每位负责撰写本研究报告全部或部分内容的研究分析师在此作以下声明： 

分析师在本报告中对所提及的证券或发行人发表的任何建议和观点均准确地反映了其个人对该证

券或发行人的看法和判断；分析师薪酬的任何组成部分无论是在过去、现在及将来，均与其在本研

究报告中所表述的具体建议或观点无任何直接或间接的关系。 

 

投资评级和相关定义 

报告发布日后的 12 个月内的公司的涨跌幅相对同期的上证指数/深证成指的涨跌幅为基准； 

公司投资评级的量化标准 

买入：相对强于市场基准指数收益率 15%以上； 

增持：相对强于市场基准指数收益率 5%～15%； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

减持：相对弱于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级：由于在报告发出之时该股票不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该股票的

研究状况，未给予投资评级等相关信息。 

暂停评级：根据监管制度及本公司相关规定，研究报告发布之时该投资对象可能与本公司存在

潜在的利益冲突情形；亦或是研究报告发布当时该股票的价值和价格分析存在重大不确定性，

缺乏足够的研究依据支持分析师给出明确投资评级；分析师在上述情况下暂停对该股票给予投

资评级等信息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该股票的投资评级、盈利预测及目标

价格等信息不再有效。 

行业投资评级的量化标准： 

看好：相对强于市场基准指数收益率 5%以上； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

看淡：相对于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级：由于在报告发出之时该行业不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该行业的

研究状况，未给予投资评级等相关信息。 

暂停评级：由于研究报告发布当时该行业的投资价值分析存在重大不确定性，缺乏足够的研究

依据支持分析师给出明确行业投资评级；分析师在上述情况下暂停对该行业给予投资评级信

息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该行业的投资评级信息不再有效。 
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