
 

 
 
 收盘 月涨幅（%） 

天相行业指数 3452.02 -3.75 

天相流通指数 3674.63 -4.73 

上证指数 2870.56 -4.28 
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房地产 天相流通

相关报告： 

地产股内部分化更加明显―房地产行业 2010年年

报综述（2011 年 5 月 6 日） 

基金继续增持地产股、但增幅下降—2011 年一季

度地产行业基金重仓股分析 (2011 年 4 月 27 日) 

地产股主题投资系列之—矿产资源类（行业深度

研究报告，2011 年 3 月 3 日） 

上海掘金—把握地产股主题投资机会（行业深度

研究，2011 年 2 月 23 日） 

一二线地产龙头仍是增持主旋律—2010 年 4 季度

基金持仓情况分析（2011 年 1 月 25 日） 
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诚信源于独立，专业创造价值                                       请阅读最后一页重要免责声明 

近日，我们对北京的部分保障房项目再次进行了实地调研。

为了便于对比，我们选择了与1月19日的《北京市保障房草根调

研报告》中相同的项目进行考察。已建成项目主要考察丰台宋家

庄区域的两个项目和朝阳常营区域的六个项目。在建项目主要考

察海淀上庄镇项目、三嘉信苑项目和和石景山燕山水泥厂保障性

住房项目（项目详细情况可参照1月19日的报告）。通过调研对比，

我们发现： 

 1）、已建成项目入住率明显提高。8个小区的亮灯率，2011

年5月要明显高于1月。常营项目内车辆停放数量，2011年5

月也要明显多于1月；与1月份调研时相比，本次调研还观察

到该区域项目内居民活动明显增加。通过亮灯率、车辆停放、

居民活动等情况的对比变化，可以推测，相对于2011年1月，

这8个保障房项目的入住率明显提高。 

 2）、在建项目工程进度正常。相较于2011年1月，3个在建项

目的施工进度均有一定进展，在工地可看到较多的工人在施

工。上庄镇项目临近马路的两栋楼房（一共六栋）已经封顶，

防护网已经拆除；三嘉信苑已经基本建成，工人正在清理部

分施工剩余材料；相对于上述两个项目而言，燕山水泥厂保

障性住房项目变化最为明显，在现场可见大约有4栋楼房已

经建设了6层-7层不等，而1月份调研时项目还在打地基。 

 3）、相关配套仍需进一步完善，小区成熟度相对较低。从本

次调研情况来看，北京保障房建设进度基本正常，入住率也

提高较多，但周边配套设施较少，小区成熟度仍相对较低。

在常营地区，部分项目配套的底商仍处于建设中；居民活动

虽变化明显，但与成熟社区相比，仍有不小的差距。而上庄

镇和三嘉信苑项目，交通依旧不甚便利，周边配套仍未发现

明显改善。 

保障房应重视其相关配套设施的协同建设。正如我们上次调

研时发现的一样，交通便利，周边配套相对完善的宋家庄区域项

目的入住率明显高于常营地区，而上庄镇地区的两个项目相对要

更差一点。同时单就保障房项目本身而言，盈利能力较差，而相

关配套的商业部分可在一定程度上弥补开发商的盈利要求。交

通、商业等相关配套设施的协同建设，不仅有助于加快社区的成

熟速度、提高入住率，还可在一定程度上提高开发商的积极性。

未来随着北京保障性住房建设向远郊延伸，交通配套等就尤为重

要，这需要政府加大公共资源的投入。 
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近日，我们对北京市部分保障房项目再次进行了实地调研。为了便于对比，我们

选择了与 1 月 19 日的《北京市保障房草根调研报告》中相同的项目进行考察。已建

成项目主要考察丰台宋家庄区域的两个项目和朝阳常营区域的六个项目；在建项目主

要考察海淀上庄镇项目、三嘉信苑项目和和石景山燕山水泥厂保障性住房项目（项目

详细情况可参照 1 月 19 日的报告）。 

1. 已建成项目 

1.1 万科红狮家园 

图 1：万科红狮家园（1月 11 日晚）                      图 2：万科红狮家园（5 月 16 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 

1.2 宋家庄家园 

图 3：宋家庄家园（1月 11 日晚）                         图 4：宋家庄家园（5 月 16 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 
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1.3 常营保障房项目 

图 5：金隅丽景园（1月 11 日晚）                       图 6：金隅丽景园（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 

 

图 7：保利嘉园（1 月 11 日晚）                          图 8：保利嘉园（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 

 

图 9：住总住欣家园（1月 11 日晚）                      图 10：住总住欣家园（5 月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 
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图 11：首开畅心园（1月 11 日晚）                       图 12：首开畅心园（5 月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 

 

图 13：北辰福第（1月 11 日晚）                         图 14：北辰福第（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 

 

图 15：富力阳光美园（1月 11 日晚）                     图 16：富力阳光美园（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 
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图 17：常营项目内车辆停放（1 月 11 日晚）               图 18：常营项目内车辆停放（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 

 

图 19：常营项目周边居民活动（5月 13 日晚）             图 20：丽景园小区内居民活动（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 

本次调研，在常营项目内可见车辆停放数量较多，甚至在小区道路的两旁也停了

很多私家车；居民在小区内的活动明显增加，这与 1 月份调研所见形成鲜明的对比。

同时我们在丽景园小区门口看到了地铁 6 号线草房站的施工现场。根据网络公开的资

料显示，地铁 6 号线规划长 52 公里，其中，一期线路为海淀区五路站至朝阳区草房

站，预计 2013 年 9 月 28 日通车；二期线路为朝阳区草房站至通州区东小营站，2011
年 2 月 28 日正式开工建设，计划开通时间为 2014 年 11 月 28 日。三期工程苹果园至

五路居，全长 9 公里，计划 2015 年建成。 

图 21：地铁 6 号线线位、站位示意图 

 
 

 

 

 

 

 

来源：网络，天相投顾 
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图 22：地铁 6 号线施工现场 1（5 月 13 日晚）              图 23：地铁 6 号线施工现场 2（5月 13 日晚） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                           来源：天相投顾 

综合来看，本次调研发现，以上 8 个项目的亮灯率情况要明显好于上次调研时。

通过对亮灯率、车辆停放、居民活动等情况的观察，可以推测相对于 2011 年 1 月，

这 8 个保障房项目的入住率有明显提高。 

2. 在建项目 

2.1 海淀区上庄镇 B 地块项目 

 

图 24：海淀区上庄镇项目（1月 12 日）                    图 25：海淀区上庄镇项目（5月 11 日） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 
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图 26：上庄镇项目施工现场（5 月 11 日）                 图 27：上庄镇项目施工现场（5月 11 日） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 

2.2 燕山水泥厂地块保障房项目 

图 28：燕山水泥厂地块项目（1 月 12 日）                 图 29：燕山水泥厂地块项目（5月 11 日） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 
 

图 30：燕山水泥厂地块项目（1 月 12 日）                 图 31：燕山水泥厂地块项目（5月 11 日） 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                       来源：天相投顾 
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2.3 三嘉信苑项目 

图 32：三嘉信苑项目（1月 12 日）                       图 33：三嘉信苑项目（5月 11 日） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

来源：天相投顾                                        来源：天相投顾 

三嘉信苑是由北京三元嘉业房地产开发有限公司开发的经济适用房项目，于

2009 年 9 月取得预售许可证。项目占地 7.2 万㎡，总建筑面积为 11.28 万㎡，为 6-10
层带电梯的低密度板楼，主力户型面积为 36-91 平米。 

从施工进展上看，相较于 2011 年 1 月，3 个在建项目的施工进度均有一定进展，

在工地可看到较多的工人在施工。其中：上庄镇项目临近马路的两栋楼房（一共六栋）

已经封顶，防护网已经拆除；三嘉信苑已经基本建成，外观上虽然变化不大，但在现

场已可见工人正在清理部分施工剩余材料；相对于上述两个项目而言，燕山水泥厂保

障性住房项目变化最为明显，在现场可见大约有 4 栋楼房已经建设了 6 层-7 层不等，

而 1 月份调研时项目还在打地基。 

 



 

 

9诚信源于独立，专业创造价值  

证 券 研 究 报 告 ·行 业 调 研  

www.txsec.com 

天相投资顾问有限公司投资评级说明 
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 投资建议 预期个股相对天相流通指数涨幅 

1 买入 >15% 
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4 减持 (-)5%---(-)15% 

5 卖出  <(-)15% 


