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房地产：看房人气仍淡 普打局部促销 
北京望京-北苑区域部分楼盘调研信息 

 

报告关键点： 
 售楼处人气仍然清淡。 
 价格没有采取全面降价式的下调，可能与调研的几个楼盘位臵较好、项目未售

房源的规模不大从而销售压力不是很大有关。 
 但调研的几个楼盘都有一些很突出的局部促销措施、或推出有特殊吸引力的房

源，比如特价房、低总价非住宅立项的LOFT等，这些策略在过去数月及近期取

得了一定的效果。 
 售楼人员均称首套贷款利率目前无85折优惠，执行基准利率。 
 

报告摘要： 

近日调研了三个位于北京望京-北苑区域的在售楼盘，总体印象是： 

 售楼处人气仍然清淡。 

 价格没有采取全面降价式的下调，可能与这些楼盘位臵较好、项目未售房源的

规模不大从而销售压力不是很大有关。 

 但几个楼盘都有一些很突出的局部促销措施、或推出有特殊吸引力的房源，比

如特价房、低总价非住宅立项的LOFT等，这些策略在过去数月及近期取得了一

定的效果。 

 售楼人员均称首套贷款利率目前无85折优惠，执行基准利率。 

 维持同步大市-A评级。流动性似乎出现改善迹象，购房需求将如何变化值得关

注。 

 风险提示：流动性状况急剧变化。 
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1. 调研印象 

近日调研了三个位于北京望京=北苑区域的在售楼盘，总体印象是：人气仍然清淡；

价格没有采取全面降价式的下调，可能与这些楼盘位臵较好、项目未售房源的规模不

大从而销售压力不是很大有关，但各楼盘都有一些很突出的局部促销措施、或推出有

特殊吸引力的房源，比如特价房、低总价非住宅立项的 LOFT 等，这些策略在过去数

月及近期取得了一定的效果。首套贷款利率目前无 85 折优惠，执行基准利率。 

 

1、售楼处人气仍普遍清淡。可能的原因，除了市场本身冷清之外，还有一些可能的

因素：三个楼盘中两个属于开盘时间较长的，已过热销期；今天不是周末；天气也较

冷。其中一个楼盘由于近期会有部分 50 年产权的非住宅开盘，户型小，单价低，总

价非常低，有一些人气，但算不上火爆。 

2、价格没有采取全面降价式的下调，但各楼盘都有一些很突出的促销措施、或推出

有特殊吸引力的房源等，比如以特价房吸引客户、推出低总价非住宅立项的 LOFT 等，

这些策略在过去数月及近期取得了一定的效果。这三个楼盘非特价房部分的实际价格

自 2011 年初以来基本属于横盘，没有明显的价格高点，最近也没有降价，尤其是没

有像 2008 年那样给予优惠明显的团购价、全面大幅打折等。可能因为这三个楼盘的

位臵都不是很偏，且本身的未售面积较少，决定了其降价压力不大。但由于市场疲弱，

2011 年以来也基本没有涨价。特价房有的有明显缺点，有的并没有什么缺点，比如有

的是日照受遮挡的户型，有的则是正常的顶楼，或是正常的尾房。正常的特价房的价

格较正常非特价房的成交价格低大约 5-15%，有明显缺点的特价房则低约 17%，  

3、同一楼盘中，低总价的小户型销售明显好于相对大一些的户型。但一些楼盘的小

户型也没有售罄，反映了前期市场的清淡。 

4、现房销售、或 2012 年底即可交房的现象较常见，也反映了前期市场的清淡、销售

周期的拉长。 

5、结合其他的草根信息，我们猜测，位臵偏、配套差的楼盘较位臵好的楼盘此轮可

能降价更明显些，约 10-15%降幅（最近价格与最高点价格相比）。 

6、首套贷款利率目前无 85 折优惠，执行基准利率。关于按揭放款时间，说法不一，

10 天-半个月，或 1个月等。 

 

2. 调研信息 

 

楼盘 A：位于北苑，地铁交汇处。已经封顶，外立面基本完成。现场一房一价显示的

价格为 24000-27500 元/平米。售房网上报的均价为 25000 元/平米，售楼人员称 26000

元/平米。80-100 平米左右的小户型均已售完，剩的是 120 平米以上的户型。由于小

区本身规模不大，位臵较好，而且 2010 年下半年就开始销售，目前所剩房源不多，

因此我们判断其供给压力不大。有特价房，是两栋位臵较好的在售楼栋的顶楼，特价

为 23700 元/平米，原价 27000 余元/平米，相当于 8.6 折,特价房中的小户型售完，

剩 120 平米以上的户型。特价房以外的房源，价格自 2011 年来横盘。整个小区将于

2012 年底、2013 年 1 月陆续交房。有数个配套独立商铺，每个规模不是很大，称将

由开发商持有。开发商拟自持商铺，我们认为从一个角度显示其资金压力并不是非常

大。当然也可能是市场疲弱、预期销售困难的原因。但考虑附近居住氛围、商业发展

条件较好，估计开发商还是寄望于升值而自持的可能性更大。 

 

楼盘 B：位于北苑，地铁交汇处。住宅已经封顶，部分楼栋已经在做外立面。称其中

数个楼栋住宅已被政府回购（我们大致估计约占该项目面积的一半）。还有两栋楼未

开盘。在售几栋楼中，小户型的销售率高于略大一点的户型，但大、小户型都有不少

未售出。价格 24000-25000 元/平米，楼层差价不大（30 元/平米.层）。住宅没有大

的促销措施。价格自 2011 年以来一直横盘。 

 

该项目比较特别的是，有一栋 50 年产权房，写字楼立项，报价 18000 元/平米左右，
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户型小，送 LOFT，较受青睐，售楼处因此有一些人气，据说下周开盘时部分户型会采

取摇号！仅正常折扣，全款 98 折，按揭 99 折。不能落户，水、电价格为民用价格，

没有燃气，要用煤气罐，或者选择出租给办公用。预计租金回报率约 4%，以 50 平米

的户型为例，总价 80 万元多，加上契税、装修等费用，90 万多元，若出租据说租金

大约 3000-3500 元/月。有一些投资客感兴趣。2013 年底交房。楼栋朝向一般，但位

臵好、交通较便利，在此背景下，低总价成为其主要卖点。不受限购、限贷影响。首

付 5成，利率上浮 10%。 

 

楼盘 C：位于北四环外侧（望京），位臵好。均为 180 平米以上的大户型。大致 2009

年开始陆续推出，到 2011 年已属于项目的后期。2011 年 7 月末报价 32500 元/平米、

但有较大折扣（9.2 折），实际价格（约 29900 元/平米）较此前的楼栋未降（约 28500

元/平米），但涨幅有限（5%），且这一批的户型较此前的略小，价格本应略高。可见

实际价格 2011 年年中已基本不再上涨。 

 

2011 年 11 月该项目开始推一些特价房（本身就属于尾盘了），分两类：楼栋位臵和阳

光均较差的，24500 元/平米；正常的尾房，28000-29000 元/平米。这些价格比项目

中非特价房部分的成交价格低 5%-17%。该定价策略收到一定效果，三个月下来，目前

这一类的特价房消化了约一半，所剩无几。 

 

其他个别项目的草根信息：据一看房者介绍，其所居住的小区，位于北京郊县昌平，

其 2009 年购买的价格为 14000 元/平米，该项目价格最高时，楼王售 19000 元/平米，

现在约 16000-17000 元/平米。粗略计算，目前该项目房价较最高点时下降约 10-15%。

但其是属于全面降价还是部分促销，尚需进一步了解。今天我们调研的三个项目位臵

远好于该项目。 
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