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京城春季房展人气旺
□记者 孟坚

一向被看作是北京楼市“晴雨表”的四
季房展会 4 月 7 日在北京国贸开展。 据展
会组委会统计， 开展第一天， 人流量超过
4.5 万人，意向成交 170 套，住宅意向成交
金额 7810万元。

此次房展会共汇集了 111个楼盘项目，
但据记者观察在全部参展项目中，真正属于
首次开盘的新项目仅占约三分之一。大部分
为早就开盘的后期开发续盘项目。记者在展
会上看到，此届展会的参展楼盘中的住宅项
目 5、6 千元一平方米的中低价楼盘所占比
重很大， 但这些项目大多数位于朝阳区东
部、通州和南部，5000元以下一平方米的项
目主要集中在五环以外， 以通州的项目居
多。5000～8000元一平方米的项目很多在 4、
5环之间，以朝阳区的项目为多。

今年一季度， 新楼市场投放量不是很
大，市场供需向卖方市场倾斜。 不少购房人
表示，本以为房贷利率提高，再加上未来有
可能征收房地产税，这会对需求有一定抑制
作用，房价也许会跌，所以想等等看再说。但
现实中感受到的是房价在一个劲的猛涨，因
此如果再不买的话没准以后房价会更高。记
者在一些新项目的展台边看到，不少购房人
唯恐买不到房，纷纷在开发商的购买意向登
记簿上预约登记。开发商们对目前的市况也
是一派乐观。北京通州一个项目的开发商告
诉记者，由于需求强烈，通州的项目大多数
在半年时间里价格涨了 20%，许多楼盘最近
每个月都以 100至 200套的成交量在销售，
如果以这样的势头发展，今年下半年住宅项
目价格有可能还能涨不少。

北京四季房展组委会负责人祖建军介

绍，目前，夏季房展已经有 20 余个新项目
报名，届时将有超过 100 个新老项目参展；
秋季将有 150 余个项目展出， 新盘将有大
的放量。有业内人士预计，随着今年下半年
市场供应量的大幅增加， 会使各开发项目
之间在价格上产生一定竞争。因此，购房人
不必急在一时匆忙下决定， 再等一段时间
也许会有更多的选择机会。

北京高端住宅空置将增
□记者 孟坚

据全球著名不动产咨询及物业服务公

司高力国际在北京进行的调查显示，2005年
京城全年将有近 7600套豪宅投放到租赁市
场，老项目租赁状况将受冲击，供应量的增
加将使北京豪宅租赁市场的竞争日趋激烈。
北京高端住宅市场在 2005 年第一季度新
增供应量 2126 套，而第一季度新增吸纳量
仅约 1400套。 截至 2005年第一季度末，北
京豪宅市场的整体空置率维持在 26.1%左
右，比上一季度略升 3.9个百分点。 北京高
力国际预测， 考虑到市场需要一定时间消
化新增供应量，未来几个季度内，北京豪宅
市场的空置率将会上扬， 同时租金价格将
会面临一定的压力。此外，新项目投入市场
势必会对一些老项目形成价格冲击。

□谷林 孟坚

现在很多消费者可能都有这样的体会，开
发商广告与楼盘实际情况相差许多。 日前，由
本报和搜狐焦点房产、《楼市》杂志共同发起了
京城“业主探营大行动”。 我们想通过购房专家
与业主共同实地探访楼盘情况，为广大购房者
提供可靠的一手资讯以便为今后的购房作出

最佳决策。
时间：2005年 4月 2日
目标楼盘：星河城、融城
参加人物：揭短大王、爱爱鱼、华子、董茂、

林晓东

探营第一站：星河城
项目简介：建筑类型：普通住宅 装修：毛

坯 均价：5800元/平方米 项目位置： 丰台区
玉泉营环岛东南侧 建筑面积：112 万平方米
销售状态：2004－3－20三期开盘 入住时间：三
期 2006－8开始入住 开发商：玺萌置业有限公
司 物业费：2.5元/平方米/月

业主观感

爱爱鱼：挺喜欢这个项目的，有这么多
的绿色。 交通也比较便利。 但周边的商业好
像不是很多，生活起来不是那么方便。 我不
太喜欢项目的户型。 感觉有很多浪费的地
方。 样板间的书房采光好像都不是很好。 最
主要的是样板间的厨房都是和起居室、餐厅
连在一起，没有单独分出去，做饭时的油烟
什么的还不全跑到餐桌上和客厅里？

华子：最喜欢这个项目周边有那么大的
一个公园。可以放风筝、跑步。开发商好像很
有实力，这么大面积的建设。 但遗憾的是屋
子的户型感觉不是很好。 比如四居的样板

间，屋里有些地方的内墙对
人的视觉有遮挡，不是很舒
服。 而且浪费了空间，当然
也浪费了金钱。尤其是书房
设计的采光效果感觉不是

很好。 屋子比较黑，给人压
抑的感觉。 整体均价 5800
元的价格在南四环的地方，
感觉有点偏高。不过交通挺
发达，东西两条南北向道路
修好以后可能会更好。

董茂：我曾经吃过一些
骗子开发商的亏，说话不算
数。这家开发商好像很有实
力，这让我比较放心。 一居

室的样板间，显得比较零乱，空间区分不明
显。 几个样板间的布局感觉都不是很好。 感
觉空间有点浪费。

林晓东：整个项目的小户型不多。 这样
相对来说小区中小户型的出租压力就会减

少。 项目周边自然环境不错，但商业气氛不
够浓郁，而且靠近南四环，出租状况应该一
般，比较适宜自住，对于投资客来说投资的
最好途径应该是先期买进然后等待项目升

值再转手。 等到东西两条道路包括地铁正式
建成后，投资状况可能会更加乐观。 作为我
个人，还是不适合选择这里，因为这里的教
育、生活配套尚需进一步完善。 但大社区的
配套优势可能会在以后厚积薄发。

揭短大王： 目标定位中低端纯居住客
户；社区容量大，规划还算中规中矩；户型设
计还算过得去；楼体外立面设计个人觉得过
于雷同， 土黄色楼体主色调显不出品质感；
大社区的物业管理将挑战物业公司水平。 周
边各种配套有待进一步完善。

编辑点评：这个项目的亮点很突出：百万
平米大社区，充分显示了开发商的实力，也同
时给了要长期生活在这里的广大业主和准业

主以信心； 大社区的规划和配套建设相对让
人更值得信赖； 旁边的大公园和高尔夫球场
为楼盘增色不少。 虽然价格不低，样板间也没
有让众业主满意，但售楼处拥挤的看房者，充
分说明了项目的巨大吸引力。

探营第二站：融城
项目简介：项目类型：公寓 板楼、小高

层 装修：精装 均价：8500 元/平方米 项

目位置：朝阳区水源九厂南路，奥林匹克公
园西侧 销售状态： 新房 2005 年 4 月 3 日
开始内部认购,预计 2005 年 4、5 月开盘 入

住时间：2006年 6月 开发商：北京建工地产
业主观感

爱爱鱼：没想到这么远这么偏僻的地方房
价居然这么高，而且还是开盘价。虽然旁边有奥

林匹克公园，但它对项目的影响真有这么大吗？
我觉得有点虚高，个人不长远看好奥运经济。

华子：觉得这个项目的区域好像还不错。
旁边有奥林匹克公园，距离中华民族园、水立
方等都挺近，不过还是觉得太远了。 都要到北
五环了。 主要是周围好像没有什么车经过，交
通不是很方便， 商场超市餐饮娱乐等设施也
很不完善，总之生活起来会感觉很不方便。

林晓东：项目本身还可以，有会所有学
校，而且紧靠奥林匹克公园。 所在地距离清
河、上地、中关村，还有亚奥圈都比较近，有
较好的区位优势。 交通方面北边紧邻北五
环，西边为八达岭高速，对于有车一族来说
也还不错。 但公交车过往比较不便。 项目周
边环境还有待进一步发展完善。 总体来说，
精装 8500元的均价还是显得贵了一些。

董茂： 觉得这个地方的交通不是很方
便，除非你有汽车，不太适合居住。 对于个人
投资来讲，觉得这个价位有点太高。 而且户
型设计有明显问题：每个户型都是正门直对
卫生间。 一开门第一眼就看见了卫生间，感
觉不好。

揭短大王： 项目定位偏向于中高端客
户；紧靠未来奥运主题公园，发展前景给人
想像空间； 楼型设计及户型设计还算不错；
周边各种配套设施有待发育。

编辑点评： 大家对项目的评价出奇一
致。 而更让几位女士不明白的是如此偏远的
地方，房价却还那么的高。 当然高也有它高
的理由，除去区位优势，奥运经济的带动应
该是最主要的原因。 看看被热炒的奥运地产
概念， 再看看周边其他项目的同类价格，即
使你对奥运经济的长远性表示怀疑，可面对
坚挺不下的房价，你又能多想些什么？

供应放量 京城房价或现转折
□曹传勇

进入三月份，随着“两会”重炮轰击高房
价， 接连不断的政策面消息给预期会持续升
温的楼市以重创。 3 月 15 日开始，市建委要
求所有开发商项目必须上网公示销售情况及

网上签注合同， 原先被开发商视为营销法宝
的“销控”，被强行取缔。 这一系列政策的出
台，原先预计今年市场依然看好的开发商，不
得不重新盘算所面临的形势。 鼓足了勇气准
备今年大炒一把的投资小业主， 也要好好算
计一下可能的风险，观望一下市场的走势。

市场供应处于“蓄势期”

今年北京房地产市场一季度新盘供应数

量与去年同比有一定的回落， 约为 70 多个
（包括续盘项目二、三期）。其中一月份新开盘
的项目有 20 个， 二月份新开盘项目只有 5
个， 三月份截至目前供应量已经达到 49 个，
且主要以项目二、 三期为主。 据最新统计，
2005 年上半年仍将有 900 多万平方米新开
工项目集中入市。

分析表明，2005 年第一季度正处于 “蓄
势期”，预计到第二季度，将迎来北京市场供

应的第一轮高峰。从今年第一
季度整体市场供应情况来看，
在 70 多个新盘项目中， 其中
住宅（仅包括普通住宅、公寓）
64个， 约占总比例的 85%；别
墅 5 个，约占总比例的 7%；办
公类用房 6 个， 约占总比例
8%，与去年同期相比，住宅所
占比例依然最大。

在整体市场需求方面，价
位在 5000 元/平方米上下的住房是今年北京
购房者的主流， 银行调高房贷利率及首付比
例后， 购房者针对中低档住宅的需求在这次
调控中将受到一定的影响， 而高档住宅的需
求影响不大， 根据北京市建委所公布的今年
2月份住宅类物业预售登记的统计，2 月份全
市住宅类物业登记面积为 472090 平方米，其
中朝阳区所占比例接近 1/2。 可见，在银行新
的房贷政策出台前， 市场仍表现出较强的购
买力， 但一季度后中低档住宅市场需求可能
出现小幅度下滑。

二季度市场供应将放量

今年第一季度以东部区域市场供应最为

活跃，东部区域由于 CBD 区域的辐射影响，
几个热点区域新开盘项目价格均有上涨趋

势。例如朝阳北路板块的国美第一城、CASA、
合生米兰阳光等新开项目自开盘至今价格一

路飚升，另外，此区域内即将以高价开售的北
京星河湾项目在一定程度上也会提升该板块

的价格水准，目前，此区域住宅的平均价格由
去年年初的 4650 元/平方米涨到 5480 元/平
方米，上涨幅度为 17%。 双井、百子湾区域也
将成为东部供应的热点， 此区域住宅市场平
均价格由去年年初的 6900 元/平方米涨到
8000元/平方米，上涨幅度为 16%。 望京区域
随着交通和配套设施的日趋完善， 许多新盘
项目活力十足， 该区域住宅市场平均价格由
去年年初的 4600 元/平方米涨到 5750 元/平

方米，上涨幅度为 25%。四方桥板块的北京华
侨城项目也会带来 80万平方米的供应量，成
为 CBD 东南部区域一个新的亮点。 此区域
住宅市场平均价格由去年年初的 4900 元/平
方米涨到 5800元/平方米，上涨幅度为 18%。
今年南部区域将是大放量的一年，南城项

目开发成倍数迅猛增长， 尤其是京南马家堡
西路及地铁 5号线周边，京石高速沿线区域，
还有大兴黄村及亦庄马驹桥区域， 将会涌现
出一大批新住宅项目； 在崇文门路口东南角
区域，近期计划开盘的国瑞城项目也有 80 万
平方米的建筑综合体上市。另外，亦庄新生活
区也有 50万平方米住宅项目规划，现今亦庄
区域普通住宅市场平均价格由去年年初的

4400元/平方米涨到 4950元/平方米，上涨幅
度为 12%。 一些 Townhouse（联排别墅）的均
价也达到 8000元/平方米。

西部区域中关村以北、 西四环外将是西
部地区今年主要住宅项目的供应区域。 玉泉
新城、远洋山水二期、紫金长安二期将是京西
普通住宅中的热点项目； 紫金长安一期自开
盘到收盘， 涨价幅度在 500 元/平方米左右，
二期也计划于今年第一季度后开盘，目前，五
棵松区域住宅价格由去年年初的 5300 元/平

方米涨到 5700 元/平方米， 上涨幅度为 8%，
预计今年第一季度后该区域在售项目的价格

上涨幅度将达到 10%左右。
北部区域有近 30 个项目 （包括项目后

期）2005年第一季度前后陆续入市，3 月份进
入预热期， 估计 4、5 月份北部区域将迎来新
盘上市的旺季。别墅项目供应势头凶猛，主要
以昌平地区为主，代表项目有：华远的昌平别
墅项目、小汤山镇的麦卡伦地独栋别墅项目、
保利集团小汤山别墅项目等。 现今小汤山区
域住宅价格由去年年初 5700 元/平方米涨到
5900元/平方米，上涨幅度为 4%。

总之， 今年北京房地产市场新盘的供应
经历第一季度的蓄势后， 预计第二季度将迎
来今年市场供应的高峰， 由于土地供应的限
制， 新增住宅项目数量与去年相比将会小幅
下降，新的房贷政策出台后，整体住宅市场需
求变化幅度不大，但可以肯定的是，房地产税
征收的政策传闻， 必将对众多买家特别是对
投资型和高档住宅买家构成威胁， 进而对高
档住宅价格冲高构成阻力， 而高档住宅价格
又直接影响整体房价的走势， 因此今年业界
认为今年房价仍会继续走高的推断， 至少到
现在要打掉一部分折扣。

业主搜房大行动

SUN LIFE EVERBRIGHT LIFE INSURANCE CO.， LTD.

光大永明人寿保险有限公司投资连结保险投资账户 2004年度信息公告
本信息公告依据中国保险监督管理委员会《投资连结保险管理暂行办法》及《人身保险新型产品信息披露管理暂行办法》编制并发布。

（一）专项审计报告
光大永明人寿保险有限公司：

我们审计了后附的光大永明人寿保险有限公司（以下简称“贵公司”）二零零
四年十二月三十一日的投资连结保险投资账户资产负债表及二零零四年度的投

资收益表（以下简称“会计报表”）。 该会计报表的编制是贵公司管理当局的责任，
我们的责任是在实施审计工作的基础上对该会计报表发表意见。

我们按照 《中国注册会计师独立审计实务公告第 6号– 特殊目的业务审计

报告》及中国保险监督管理委员会颁布的《投资连结保险管理暂行办法》等有关规
定计划和实施审计工作，以合理确信会计报表是否不存在重大错报。 审计工作包
括在抽查的基础上检查支持会计报表金额和披露的证据，评价管理当局在编制会
计报表时采用的会计政策和做出的重大会计估计， 以及评价会计报表的整体反
映。 我们相信，我们的审计工作为发表意见提供了合理的基础。

我们认为，贵公司的上述会计报表乃按中国保险监督管理委员会颁布的《投
资连结保险管理暂行办法》 等有关规定及会计报表附注 2所述的编制基础编制，
在所有重大方面公允地反映了贵公司投资连结保险投资账户二零零四年十二月

三十一日的财务状况及二零零四年度的投资成果。
本报告是按照中国保险监督管理委员会颁布的 《投资连结保险管理暂行办

法》等的有关规定，并为满足贵公司管理层的需要编制的，不适用于任何其他目
的。

安永华明会计师事务所 中国注册会计师 金 馨

中国 北京 中国注册会计师 张小东

二零零五年二月十六日

（二）投资账户状况暨已审会计报表摘录
一、投资账户财务状况

光大永明投资连结保险投资账户资产负债表

二零零四年十二月三十一日

（单位：人民币元）
资 产 稳健型 平衡型 进取型 合计

流动资产：
银行存款 2，741，315.82 10，784，027.48 9，715，205.96 23，240，549.26
债券投资 8，282，730.18 8，288，217.65 6，351，493.27 22，922，441.10
基金投资 2，120，087.76 6，236，786.33 22，179，828.94 30，536，703.03
买入返售证券 2，003，404.18 3，005，106.26 5，008，510.44 10，017，020.88
应收款项 280，000.00 2，750，000.00 7，600，000.00 10，630，000.00
应收利息 786.04 1，410.69 1，885.94 4，082.67
资产总计 15，428，323.98 31，065，548.41 50，856，924.55 97，350，796.94

流动负债：
预提费用 8，955.06 9，096.33 9，026.29 27，077.68
递延营业税 2，614.20 3，329.57 0.00 5，943.77
未实现利得 ／ （亏损） 49，152.24 62，602.43 -317，852.52 -206，097.85
负债合计 60，721.50 75，028.33 -308，826.23 -173，076.40

资产与负债差额 15，367，602.48 30，990，520.08 51，165，750.78 97，523，873.34

净资产：
账户持有人投入资金 14，831，496.00 30，255，587.62 50，030，187.51 95，117，271.13
账户净收益 536，106.48 734，932.46 1，135，563.27 2，406，602.21
净资产合计 15，367，602.48 30，990，520.08 51，165，750.78 97，523，873.34

光大永明投资连结保险投资账户投资收益表

二零零四年度

（单位：人民币元）
项 目 稳健型 平衡型 进取型 合计

投资收益

债券投资收益 76，030.18 78，417.65 70，893.27 225，341.10
利息收入 57，415.78 72，112.59 91，825.89 221，354.26
买入返售证券收入 105，089.68 134，568.76 146，013.44 385，671.88
基金投资收益 129，785.95 242，431.51 629，539.41 1，001，756.87
投资收益合计 368，321.59 527，530.51 938，272.01 1，834，124.11

经营支出

投资账户费用 27，995.45 26，400.91 26，896.46 81，292.82
其中：注册费 - - - -
审计费 20，000.00 20，000.00 20，000.00 60，000.00
营业税金及附加 7，995.45 6，400.91 6，896.46 21，292.82
经营支出合计 27，995.45 26，400.91 26，896.46 81，292.82

净收益 340，326.14 501，129.60 911，375.55 1，752，831.29
二、投资连结保险投资账户简介
光大永明人寿保险有限公司（以下简称“本公司”）的投资连结保险投资账户

是依照中国保险监督管理委员会（以下简称“中国保监会”）《投资连结保险管理暂
行办法》（保监发［2000］26号）和本公司投资连结保险有关条款，于二零零二年九
月十六日设立，并开始销售投资连结保险产品。

投资连结保险投资账户由本公司投资部管理，本公司会计部独立分账管理及
本公司内部审计和独立外部审计师分别审核。投资连结保险投资账户的投资对象

为银行存款、中国依法公开发行上市的证券投资基金、中国保监会允许投资的债
券及其他金融工具。

本公司的投资连结保险投资账户分为以下三类：
1.稳健型投资账户
－账户特征：本账户安全性高、流动性强、收益率稳定。
－投资组合限制：投资于证券投资基金的比例不高于 40%，债券和银行存款无

限制。
－主要投资风险：来源于基金市场、债券市场、银行利率等方面，并可能受政

治、经济、证券市场、政策法规等多项风险因素的影响。
2.平衡型投资账户
－账户特征：本账户安全性较高、流动性较强、收益与风险平衡适中。
－投资组合限制：投资于证券投资基金的比例不高于 70%，国债和银行存款比

例不低于 20% 。
－主要投资风险：来源于基金市场、债券市场、银行利率等方面，并可能受政

治、经济、证券市场、政策法规等多项风险因素的影响。
3.进取型投资账户
－账户特征：高风险高收益型投资账户。
－投资组合限制：投资于证券投资基金的比例可达 100%，债券和银行存款无

限制。
－主要投资风险：来源于基金市场、债券市场、银行利率等方面，并可能受政

治、经济、证券市场、政策法规等多项风险因素的影响。
三、报告期末投资组合状况

单位：人民币元
稳健型投资账户 平衡型投资账户 进取型投资账户

金额 百分比 金额 百分比 金额 百分比

交易保证金 2，741，315.82 18% 10，784，027.48 35% 9，715，205.96 19%
交易保证金利息 786.04 0% 1，410.69 0% 1，885.94 0%
基金投资 2，120，087.76 14% 6，236，786.33 20% 22，179，828.94 44%
债券投资 8，282，730.18 53% 8，288，217.65 27% 6，351，493.27 12%
应收款项 280，000.00 2% 2，750，000.00 9% 7，600，000.00 15%
买入返售证券 2，003，404.18 13% 3，005，106.26 9% 5，008，510.44 10%
合计 15，428，323.98 100.00% 31，065，548.41 100.00% 50，856，924.55 100.00%

四、投资收益率
1. 稳健型投资账户
本账户设立于二零零二年九月十六日的起始投资单位净资产值为 1.0000

元，截止到二零零四年十二月三十一日，投资单位净资产值为 1.0547元。 与设立
时相比，单位净值增长率为 5.47% ，其中二零零二年度单位净值增长率为 0.55%，
二零零三年度单位净值增长率为 3.42%，二零零四年度单位净值增长率为 1.42%。

2. 平衡型投资账户
本账户设立于二零零二年九月十六日的起始投资单位净资产值为 1.0000

元，截止到二零零四年十二月三十一日，投资单位净资产值为 1.0593元。 与设立
时相比，单位净值增长率为 5.93%，其中二零零二年度单位净值增长率为 0.02%，
二零零三年度单位净值增长率为 5.11%，二零零四年度单位净值增长率为 0.76%。

3. 进取型投资账户
本账户设立于二零零二年九月十六日的起始投资单位净资产值为 1.0000元，

截止到二零零四年十二月三十一日，投资单位净资产值为 1.0731元。 与设立时相
比，单位净值增长率为 7.31%，其中二零零二年度单位净值增长率为负 0.37%，二零
零三年度单位净值增长率为 6.80%，二零零四年度单位净值增长率为 0.86%。

五、账户持有人投入资金
账户持有人投入资金包括自投资连结保险投资账户建账日（二零零二年九月

十六日）起，由保户缴纳投资连结保险的保费中转入投资账户的资金及前期公司
为投资账户注入的种子资金。 投资账户种子资金为各账户人民币 500万元整（折
合 500万个投资单位），合计人民币 1，500万元整（折合 1，500万个投资单位）。
截至 2004年 12月 31日 单位数 资金金额（元）
保费转入资金

稳健型 9，606，799.1468 9，831，496.00
平衡型 24，293，471.4149 25，255，587.62
进取型 42，341，828.5089 45，030，187.51
合计 76，242，099.0706 80，117，271.13

投资单位数与本公司公布的卖出价之积为转入投资连结保险投资账户的资

金金额。 对于投资连结保险产品，卖出价×1.05为投资单位的买入价，本公司在转
入资金时收取卖出价之 5%的买卖差价。

六、投资账户管理费
投资账户管理费是根据本公司投资连结保险条款规定，以投资账户评估资产

价值的一定比例收取，稳健型账户年费率为 0.80%，平衡型账户年费率为 1.00%，
进取型账户年费率为 1.20%。 该等投资账户管理费主要用于负担本公司对投资连
结保险投资账户进行投资管理的营运费用。

本报告期内各投资账户管理费用收取情况如下：
单位：人民币元

稳健型账户 平衡型账户 进取型账户 合计

投资账户管理费 93，696.17 169，368.13 339，998.40 603，062.70
（三）其他

投资账户的投资策略截至目前未有任何变动。
光大永明人寿保险有限公司

二零零五年三月二十二日


