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9月15日，国家统

计局公布 8 月份重点

城市房价数据，70 个

大中城市中，各线城

市商品住宅销售价格

环比下降，同比降幅

总体继续收窄。

一线城市中，上

海 新 房 价 格 环 比 微

涨，京广深均跌。受

新房市场影响，8月份

各线城市二手房价格

普遍下行，市场继续

探底。

业 内 专 家 告 诉

《中国经营报》记者，

房地产筑底转型是一

个过程，市场走势受

政策落地、消费季节

性波动、收入和就业

等因素影响。目前，

调控政策开始转向修

复基本面，这是中短

期内房价止跌回稳的

关键。

8月各线城市新房降幅同比收窄

新房同比降幅收窄

国家统计局数据显示，8月份，

一线城市新建商品住宅销售价格环

比下降0.1%，降幅比上月收窄0.1个

百分点。其中，上海上涨 0.4%，北

京、广州和深圳分别下降0.4%、0.2%

和 0.4%。二线城市新建商品住宅

销售价格环比下降0.3%，降幅收窄

0.1个百分点。三线城市新建商品

住宅销售价格环比下降0.4%，降幅

扩大0.1个百分点。

从同比数据来看，8 月份一线

城市新建商品住宅销售价格同比下

降0.9%，降幅比上月收窄0.2个百分

点；二、三线城市新建商品住宅销售

价格同比分别下降2.4%和3.7%，降

幅分别收窄0.4个和0.5个百分点。

城市方面，70 个城市中有 57

个城市新房环比下跌。其中，上

海、杭州等9个一、二线城市在高品

质新房热销的带动下，8月份新房

环比涨幅继续居前。一线城市除

上海外，其余均在下跌。

二手房方面，8月份，一线城市二

手住宅销售价格环比下降1.0%，降

幅与上月相同。其中，北京、上海、广

州和深圳分别下降1.2%、1.0%、0.9%

和0.8%。二线城市二手住宅销售价

格环比下降0.6%，降幅扩大0.1个百

分点。三线城市二手住宅销售价格

环比下降0.5%，降幅与上月相同。

从同比数据来看，8月份，一线

城市二手住宅销售价格同比下降

3.5%，降幅比上月扩大 0.1 个百分

点；二、三线城市二手住宅销售价

格同比分别下降5.2%和6.0%，降幅

均收窄0.4个百分点。

据了解，一线城市二手住宅跌

幅已连续2个月保持在-1.0%的高

位，呈现连续下跌态势，也是去年10

月份以来的最大跌幅。8月份，70个

城市中有69个城市的二手房价下跌，

一线城市均环比下跌，北京以-1.2%

的水平领跌70城，上海、广州分别下

降 1.0%、0.9%，排在跌幅榜的前十

位，深圳下跌0.8%，跌幅也比较大。
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由中建智地、金茂、越秀、朝

阳城发联合竞得的北京朝阳黄杉

木店超级综合体项目入市在即，

该大型地块将开发为南区项目和

北区项目，尽管2个项目均由4家

企业共同持股，但由不同团队操

盘，项目之间的竞争关系和差异

化打造将是外界关注的焦点。

外界认为，“双子星”均面向

高端改善群体，总价在千万元以

上，或将朝阳市场的“内卷”推至

新高。

《中国经营报》记者了解到，

随着销售端分化加剧，北京今年

高端改善项目销售相对火爆。市

场机构中指研究院数据显示，上

半年北京新房成交均价攀升至

6.12 万 元/平 方 米 ，同 比 上 涨

5.11%。这一增长主要得益于朝

阳、海淀等区域高端项目的集中

入市，拉升了全市均价水平。

不过，自去年以来，北京朝

阳核心区拍出多幅优质地块，

市 场 供 应 增 加 ，加 之 今 年“ 好

房子”细则落地之后，项目之间

比拼激烈。黄衫木店“双子星”

能否再续去年北京宸园的去化

速度？

9月以来，位于朝阳黄衫木店的

“双子星”加大了宣传造势力度。

据了解，两个项目是今年4月28

日出让的百亿组团地块中的宅地，该

组团地块包括朝阳区平房乡黄杉木

店平房区城中村改造项目2107-01、

02、03 地块及孙河组团土地储备项

目2902-73地块。当时，中建智地+

金茂+越秀+朝阳城发以126亿元底

价竞得该地块，成交楼面价 5.45 万

元/平方米，刷新近两年朝阳宅地总

价纪录。

其中，2107-01、03地块为R2二

类居住用地，容积率均 2.6，限高 80

米。01 地块占地面积 3.01 万平方

米、地上建筑面积7.82万平方米，位

于北面；03地块占地5.43万平方米、

地上建筑面积14.11万平方米，位于

南面。

2107- 02 地 块 为 A334 托 幼 用

地，占地5253平方米，容积率0.9，限

高16米，位置可结合方案与01地块

统筹布置。

中指研究院土地市场研究负责

人张凯介绍，黄杉木店地块位于东四

环与五环之间，是所属朝青板块近十

年唯一新增住宅地块。项目南临朝

阳北路，东边是平房公园，北侧为京

城森林公园，西侧800米左右是朝阳

大悦城，距离地铁青年路站直线距离

900米左右。

拿地后不久，项目开发主体确

定，2107-01住宅和02托幼项目由北

京茂越置业有限公司（以下简称“北

京茂越”）开发。公开信息显示，中建

智地持有北京茂越48.5%股份，其余

金茂、越秀、朝阳城发分别持股33%、

17%、1.5%。

项目定名为璞樾。据悉，“璞”系

是中国金茂于 2024 年推出的“金玉

满堂”四大产品线中的 TOP 级高端

产品序列，仅布局一线或新一线城市

核心地段；“樾”系是越秀地产的高端

住宅产品线，面向高阶人群，户型面

积普遍在 150 平方米以上。项目由

金茂和越秀负责开发，其中金茂负责

规划设计，越秀负责营销和物业。

2107-03 地块开发主体为北京

兴昶房地产开发有限公司，股权结构

与北京茂越相同，项目定名为紫京宸

园，主要由中建智地开发。据了解，

中建智地目前共有四个产品系列，包

括宸系、府系、 系和印系。这其中，

宸系被视为顶级产品。

8月18日，紫京宸园设计方案公

示，规划15栋7～25层洋房、小高层

和高层产品，共 815 户，户均建面

172 平方米，层高 3.16～3.4 米。随

后在9月5日的产品发布会上，项目

正式公布 5 款户型图，包括 133 和

148 平方米的四室两厅两卫、172 平

方米的四室两厅三卫，以及 232 和

278平方米的五室两厅三卫。此外，

项目还设计有少量 400平方米的空

中类别墅产品。

8 月 19 日，璞樾公布规划方案，

9 栋住宅楼共 424 户，户型为 152～

258 平方米全四居，层高约 3.16～

3.37 米。与紫京宸园同一日，璞樾

发布了6款户型图，包括152平方米

主力户型，188 平方米次主力户型，

以及 195、204、230 和 258 平方米的

大户型。

两项目在此前曾有消息传出将

设置花池，但在公布的户型图中并

未涉及。在使用面积上，均通过内

嵌阳台+设备平台等赠送空间提高

房屋实际得房率，整体得房率都在

90%以上。

记者了解到，目前朝阳高端住宅

市场的竞争同样激烈，在供应激增与

政策利好的双重背景下，产品力成为

破局关键。

作为高端改善项目，“双子星”在

产品打造着力颇多。比如紫京宸园

采用宋代风格建筑，打造了山林、山

水、林院、草丘等不同景观区。将宽

11 米的街坊路，打造成了一条樱花

景观大道。据悉，项目会所达到了

5700平方米，涵盖24种业态。

项目相关负责人告诉记者，紫京

宸园售楼处开放的首个周末到访人

数就超过了2500人，开放仅9天到访

超过7900人。客户主要来自北京主

城区的高端品质改善人群，“近期政

策利好、限购政策及贷款政策落地，

有利于这些改善需求释放。来看房

的客户基本都是出于改善生活品质

的需要，希望花最具性价比的费用买

到更高品质的社区”。

黄衫木店“双子星”相继亮相 北京朝阳高端住宅“拼刺刀”
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黄衫木店“双子星”蓄势

朝阳高端住宅“内卷”

近两年，随着销售端的分化

加剧，房企在北京的投资进一步

聚焦核心区域，朝阳凭借配套较

完善、发展潜力等综合因素成为

企业重点布局区域之一，新房竞

争逐渐升级。

据了解，上述两项目所处区

域内高端改善盘林立，后续入市

后所面临的竞争压力不小。

地块东向3公里处即为今年

2月份保利+金茂拿下的三间房

组团地块，总价 87.3 亿元，地上

建筑规模 17.39 万平方米，成交

楼面价5.16万元/平方米。

据了解，在拿地之后，保利

和金茂随后在三间房组团地块

上开发了朝观天 和金茂满

曜。朝观天 由保利操盘，占地

2.76公顷，总建面11.1万平方米，

其中地上建面 7.7 万平方米，容

积率2.8，控高60米（局部80米），

绿化率 30%。项目总计 7 栋楼

524套房源，户型包括92平方米

的三居以及122、139及157平方

米的四居。通过阳台和设备间

面积赠送，整个项目得房率为

92%～100%。今年6月10日，朝

观天 开盘，目前网签77套，去

化 14.7%，成交均价 8.3 万元/平

方米。

金茂满曜由金茂操盘，打造

为北京首个满系产品。项目地上

建面9.21万平方米，容积率2.5，

控高80米，折合楼面价4.8万元/

平方米。供应 719 套房源，户型

包括 115、116 平方米的三居，以

及 129、133、159 平方米的四居，

实际得房率为94%～98%。项目

于今年6月16日开盘，目前网签

185 套，去化率近 25.7%，成交均

价7.8万元/平方米。

距离黄杉木店地块约 6 公

里、客群定位与之有部分重合的

中海·万吉玖序也于今年5月18

日正式开盘。据悉，该项目由中

海地产旗下中海新城打造，是其

去年所拿的朝阳“酒仙桥+小红

门+十八里店”组合地块中，位于

酒仙桥板块的地块。万吉玖序

总计 9 栋楼 370 套房源，户型四

居起步，面积段在168～372平方

米。目前网签 186 套，成交均价

11.4万元/平方米。

据了解，同样位于朝阳酒仙

桥板块，去年 10 月份入市的北

京宸园与万吉玖序定位一致，由

中建智地打造，产品主推 143 平

方米、165 平方米、220 平方米和

249 平方米的四居户型，总价

1500万～2000万元，开盘当日即

斩获61.5亿元销售额，根据其官

微公布的数据，项目五个半月实

现110亿元的收官成绩。

不过，去年北京宸园推出之

时，周围竞品较少。但自去年以

来，朝阳核心区拍出多幅优质地

块，市场供应随之增加。加之今

年北京“好房子”细则落地，项目

之间在产品打造上比拼升级，客

户选择增多。

在激烈竞争之下，区域内今

年有项目选择以价换量，距离黄

杉木店约 5 公里的姚家园板块

内，由长江实业集团旗下和记黄

埔房地产开发有限公司开发的

御翠园，于今年5月份开启一波

降价，当时推出的特价房源销售

均价为 7 万～7.1 万元/平方米，

相较于此前的备案价相当于打

了近七折，户型包括140平方米、

180平方米的高层。

记者了解到，御翠园项目拿

地时间较早，为 2001 年，因此在

产品力方面相对落后于市场。相

较于北京近两年新房市场的产

品，该项目在户型设计、产品打造

上并不具备优势，高层产品得房

率仅在 79%～82%。据悉，该项

目于今年6月份交房，面对同一

区域内有限的客户，御翠园当时

降价促销有其自身产品原因，但

也受到即将入市项目的影响。

不过，该降价行为很快被叫停。

如今，黄衫木店“双子星”蓄

势待发，或将朝阳豪宅市场的

“内卷”推至新高。

加之今年北京“好房子”细则落地，项目之间在产品打造上比拼升级，客户选择增多。

止跌回稳趋势不变

据了解，7—8月份是传统市场

淡季，学位、返城、婚房等需求减

退，居民暑期出游旺盛。广东省住

房政策研究中心首席研究员李宇

嘉指出，下半年以来，由于前期需

求释放充分，且存在部分需求超

前释放的情况，加上政策空间收

窄，政策对市场的支撑减弱，市场

进入到下行的态势中。

同时，7月份以来第四代住宅、

高品质新房上市量继续保持在高

位，但需求端前期释放充分，加上

预期转弱导致去化率下降。

由于高品质新房入市，部分城

市同一区域内二手房价格加速下

滑，挂牌量继续攀升。2025 年 8

月，全国百城二手房挂牌量总体同

比增长9.69%，达到254.64万套。

作为全国楼市“风向标”，京

沪在“金九银十”传统旺季前同步

推出支持性政策。今年 8 月 8 日，

北京楼市新政正式落地，提出符

合购房条件的家庭在五环外购买

商品住房（含新房及二手房）不限

套 数 ，同 时 优 化 公 积 金 贷 款 政

策。紧随其后，上海市于 8 月 25

日也发布新一轮政策措施，涵盖

降低限购门槛、优化公积金使用、

放宽贷款条件以及优化房产税等

方面。整体来看，京沪本轮政策

均以挖掘“内需”潜力为主，延续

渐进式放松节奏。

从政策落地效果来看，本次新

政的边际作用较为有限。根据市

场机构中指研究院的统计，新政落

地后（8月9日至9月3日），北京新

建商品住宅新房日均成交 1.28 万

平方米，相比 7 月日均增长 9%，但

同比仍回落21%。新政后，二手住

宅日均成交 441 套，较 7 月日均增

长7%，同比小幅下降5%。

上海方面，新政后（8 月 26 日

至9月3日），新建商品住宅日均成

交 3.1 万平方米，较 7 月日均增长

25%，较去年同期下降9%。二手商

品房日均成交 603 套，较 7 月日均

增长1%，较去年同期增长6%。

李宇嘉强调，止跌回稳的趋势

是不变的。无论是新房还是二手

房，从去年至今，70个城市房价同

比指数均持续收窄，探底、寻底的

态势明显。在经历了前期连续三

年半的回调，新房销售面积已经降

至2010年以来的水平，今年的跌幅

已到个位数。考虑到拆迁、改善、

城镇化对新房的需求，未来继续大

幅度下探的可能性不大，探底和触

底的趋势不改。

此外，目前调控政策开始转向

修复基本面，包括生育、教育等方面

的扶持，兜底保障、就业保障、离退休

保障等，从而修复住房消费的内生

动力，减缓二手房恐慌式的挂牌，这

是中短期内房价止跌回稳的关键。

值得注意的是，供给侧改革继

续加速，好房子将从高品质、高价

转向普通住房、保障性住房、老旧

小区改造，特别是城市更新成为新

的增长动力，全面推进公共设施补

短板等，驱动卖旧买新的住房改善

型需求还有很大的潜力，这是新房

价格止跌的基础。

此外，李宇嘉指出，目前二手

房占比不断攀升，显示存量时代已

经到来，而各热点城市新市民、年

轻人规模较大，住房自有率较低，

刚需开始转向二手住房，各地低总

价、低单价二手房交易占比明显提

升，这有利于新型城镇化，有利于

住房回归居住和民生属性。

中建智地操盘的紫京宸园近期开放了项目案场。 本报资料室/图

在供应激增与政策利好的双重背景下，产品力成为破局关键。


