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北京大兴区房地产市场 

调研简报 
调研结论： 
大兴地区作为距离北京城区最近的新城，投资型需求占比较大，限购下合理

定价的楼盘仍可以取得良好的去化，但高价楼盘则面临较大的销售压力，随

着 4-5 份大规模推盘上升，区域可能会面临价格调整的压力。 
 

金地仰山项目 

1、2011 年新增推盘价格高于预期，去化受影响 

项目总体推盘情况：金地仰山项目位于北京市大兴区，距离地铁高米店南站

约 1000 米，项目总建面 27.5 万平方米。2011 年 3 月推盘 1、2、4、5 栋低

层花园洋房，总推盘套数为 245 套，均价 22000 元/平方米，总面积 3 万平

方米，户均面积 128 平米，最小户型面积 96 平米。4 月份公司将加推高层

板楼产品，共三栋，目测已建设至 20 层以上。同时，7、8、9 栋以现房形

式销售，均价 30000 元/平方米。 
价格高于市场预期，影响整体去化：作为大兴区曾经的明星楼盘，10 年 8
月曾出现过开盘当日去化 80%的记录，但 3 月 17 日开盘后，截止 4 月 1 日

项目仅去化 23%，签约 30%左右，一方面是由于北京的限购政策排除掉部

分潜在购房者，但对比同区域楼盘，项目的定价超出市场预期是造成去化率

低下的最主要原因。与项目一路之隔的首邑溪谷项目，均价仅 18000 元/平
方米，高米店地铁口的精装大户型楼盘绿地中央广场，均价 22000 元/平方

米。 
限购影响显著：项目地处距离北京城区较远的大兴区域，地铁仅通车一条线

路，因此区域内投资性需求较高，受限购政策影响较大，同时由于项目价格

不具备竞争优势，限购后来访量下降接近 50%。成交集中在周六日，工作日

来访人数较少，3 月份周末日均成交套数为 8-10 套，为 2010 年 11-12 月周

末日均成交套数的 1/3。 
 
2、销售压力渐增，判断价格面临压力 

新增推盘带来去化压力：项目目前现房和期房在售共 7 栋，共 500 套房屋左

右，截止 4 月 1 日，整体去化仅 40%，4 月份项目还将推 3 栋高层板楼产品，

预计总套数在 1000 套左右，将带来较大的去化压力。同时，4 月份大兴区 
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域也将进入推盘高峰，对项目去化带来更大考验。 
判断价格将有所松动：判断高层板楼项目由于产品质量低于低层洋房，开发商会

进行价格调整以适应市场来保证去化率。 
图 1： 金地仰山高板楼建设实景 图 2： 金地仰山位置 

资料来源：华泰联合证券研究所拍摄 资料来源：搜房网  

 

首邑溪谷项目 

1、小户型、低售价，项目去化良好 

项目推盘情况：项目总建面 25 万平方米，2010 年 10 月-12 月共推出 1 期 2500
套房源，总建面 14 万平方米。户型为 40-60 平米 LOFT，层高 4.8 米，以及 100-120
平米板楼产品，目前尾盘在售，板楼均价 20000 元/平方米，小户型均价 26000
元/平方米，由于是 LOFT 产品，实际价格为 13000 元/平方米。 
小户型、低售价、项目去化良好：项目截止 4 月 1 日，一期总体去化为 80%，预

定率超过 95%，板楼产品全部去化，小户型产品剩余 40 平米低层产品。对比一

路之隔的金地仰山项目，首邑溪谷项目产品户型小，均价低于仰山 2000 元/平方

米，LOFT 产品目前北京仅 3 处项目在售，产品类型的稀缺性使项目去化良好。 
限购影响：项目销售表示目前限购手续很严，致使 5%的预定客源流失，来访量

并无太大影响。 
 
2、蓄客状况良好，销售无太大压力，价格无下降动力 

目前项目进行二期蓄客阶段，二期仍以挑高小户型加板楼产品为主，目前非周末

日均来访量 200 人左右，周末增倍，蓄客状况在大兴片区属于良好，预计产品的

稀缺性和价格的优势使项目仍具有较高人气，并无太大的去化压力，因此价格将

至少维持目前水平。 
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图 3： 首邑溪谷实景 图 4： 首邑溪谷沙盘 

资料来源：华泰联合证券研究所拍摄 资料来源：华泰联合证券研究所拍摄 

 

绿地中央广场项目 

1、推盘商业项目，不受限购影响，去化良好 

推盘情况：项目为综合体项目，位于高米店南站地体出口，总建面 45 万平米。

住宅 2010 年 12 月推出住宅最后一栋 5 号楼，共 236 户，6 万平方米建面，为

160 平米以上精装大户型产品，均价 22000 元/平方米。2011 年 3 月 28 日推出商

业物业 A 座，共 673 户，建面 6 万，为 45-60 平米 LOFT 产品，均价 30000 元/
平方米。年内将陆续推出 B-D 座商业物业。 
 
住宅项目以价换量，追求去化，目前尾盘销售：由于开发商对限购后大户型产品

销售的担心，住宅项目定价较为合理，截止 4 月 1 日签约去化率为 61%，预定率

为 80%，开发商以价换量获得合理去化率，目前尾盘销售，去化压力不大。 
 
商业项目不受限购影响，去化良好：2011 年新推商业 LOFT 项目，可办公可自住，

不受限购政策影响，购买人群中 40%来自天津等外地城市。开盘一周后签约率为

15%，预订率为 30%，且有企业进行整层购买洽谈，去化良好 
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图 5： 绿地中央公广场商业项目实景 图 6： 绿地中央公广场交通图 

资料来源：华泰联合证券研究所拍摄 资料来源：搜房网 

 

风险提示 

该区域房地产市场成交出现大幅下降
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股票评级 
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增  持     股价超越基准 10%-20% 
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卖  出     股价弱于基准 20%以上 

行业评级 

增  持     行业股票指数超越基准 

中  性     行业股票指数基本与基准持平 
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