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·楼市动态·

二手房房价累计上涨16%

楼市暖冬业主“由租转售”
·楼市资讯·

临近岁末，楼市的转暖
让众多开发商们再掀起一
把入市高潮， 包括龙湖、万
科、保利、中海、方兴等纷纷
打出了加推的方案，尽管刚
需产品依然是主推产品，但
在加推大潮中不乏一些豪
宅项目，特别是楼王级产品
尤为引人注目。今年三季度
以来，包括太阳公元、远洋
万和公馆、 西山壹号院、万
科如园在内的一些高端项
目受到了市场热捧，年末一
度热销的高端项目再次集
体入市，而且还推出了楼王
级产品，以豪宅的姿态直接
锁定高端改善型需求客户。

豪宅加推
随着楼市转暖已成定

局，豪宅市场持续火爆，一
些高端项目也打破了此前
一直“悠着卖”的定律，纷
纷在年底打出了加推牌。

继今年9月太阳公元
楼王“龙曜”楼座开盘即取
得可观的销售业绩之后，
近期， 太阳公元乘势再推
出新一批臻品房源“龙晖”
楼座。 项目负责人向记者
介绍， “龙晖”楼座坐拥太
阳宫公园、 太阳宫体育休
闲公园及开发商自建的太
阳宫花园三大城市公园，
近80万元平方米城市稀有
绿化环绕。 北向为太阳宫
花园“五园一湖”的美景尽
收眼底，一览无余；南向为
社区园林坡地、 水系已全
部实景呈现， 楼间距百米
以上，保证最佳的视野、通
风、采光；东向则是总面积
为29.7公顷的太阳宫体育
休闲公园和37.4万平方米
的太阳宫公园， 三面景观
优势使“龙晖”楼座成为名
符其实的“景观楼王”。

抓住年底时机推出楼
王级产品的还有万科如
园， 尽管今年万科北京公
司销售已经突破百亿，但
是面对难得一见的销售旺
季万科也忍不住加推 。11
月，万科如园一期5号、6号
楼加推入市销售， 均为一
梯一户 ， 户型面积 215-
300平方米四居，处于小区
核心位置的楼王级产品。

记者从多家项目了解
到，为了抢占年终热销期，
红玺台、花语城、观巢等项
目均将于近期推出楼王级
产品。业内人士表示，随着
楼市回暖行情的确定，购
房者逐步走出了观望情
绪，出手热情高涨，特别是
经历了楼市的起起落落，
豪宅项目的抗风险能力有
目共睹， 因此近期开发商
加推楼王级产品必定会受
到市场认可。

专门服务亿万富翁群
体的置业顾问机构合伙人
王珂把今年进入房地产市
场的“大钱”统称为“避险
资金”。在实现财富保值的
同时改善家人的生活品
质，享受丰盛人生，对富豪
们来说这是一举两得的好
事，何乐而不为？

中原地产市场研究部
总监张大伟则分析认为，
目前北京高端住宅日益稀
少， 而信贷政策继续宽松
已成为趋势， 整体市场的
货币供应量也将在四季度
继续宽松， 这些都刺激着
高端人群果断出手。

市场趋稳
豪宅市场在经历二季

度复苏，三季度热销后，随
着入市项目的减少， 将趋
于稳定。

根据丽兹行豪宅研究
院独家数据显示 ，11月上
旬北京高端住宅成交量为
270套， 环比下降4.5%，同
比上涨103%。其中二手住
宅成交量为76套， 一手住
宅为194套。丽兹行郑海燕
认为， 当前相对稳定的房
价环境下， 消费者购房心
态较为理性， 自住或投资
需求集中爆发的可能性不
大，预计将会持续平稳，下
旬成交量将会出现上涨，
但涨幅不会太大。

同时， 郑海燕提醒高
端住宅购房者， 相比于小
户型， 大户型产品的升值
潜力更高。 根据丽兹行通
过2010年高端住宅各户型
成交数据与2012年同户型
成交数据对比显示， 高端
住宅大面积户型成交均价
涨幅高于小户型10-15个
百分点。 例如CBD商圈内
一套60平方米开间户型，
2010年单价在3.8万元/平
方米，2012年在4.5万元/平
方米左右，而一套180平方
米三居室户型 ，2010年单
价在4万元/平方米 ，2012
年在5.2万元/平方米左右，
涨幅差在12个百分点。

在这样的市场环境
下，只有拥有核心地段、超

一流园林、景观资源、精细
化的奢装品质、 品牌教育
配套以及高性价比的城市
豪宅才有可能成为北京高
端楼市的强势增长极。

以近期豪宅市场关注
度较高的太阳公元为例，
该项目位于东北三环，项
目毗邻亚奥、 望京及燕莎
三大商圈， 位于第一使馆
区与机场之间， 区位优势
堪称绝版。 未来北京城市
核心区的土地资源日渐稀
缺， 位置稀缺性将是判断
一个项目是否是豪宅身份
的第一要素。

即将入市的太阳公元
一组团典藏楼王的 “龙晖”
楼座，户型产品就符合这样
的价值定律， 据了解，“龙
晖”楼座这次入市产品面积
为136平方米、160平方米三
居和197平方米四居，均价
预计6.5万元/平方米。

郑海燕表示， 限购后
资格限制使高端人士投资
与自住的需求很难再分
开， 购置房产的目的不再
具有单一性， 既要考虑到
自住的功能性， 又要考虑
未来的升值保值空间，从
而150平方米左右的户型
成为热销主力。

商报记者 赖大臣

北京城市豪宅加推再发力

楼王级产品压轴年底楼市

地产中国网“红榜”聚焦房企转型
日前，由中国互联网新闻中心·地产中国网主办的

“第四届地产中国论坛暨2012中国房地产年度红榜颁
奖典礼”在北京钓鱼台国宾馆举行。与会专家认为，以
住宅开发唱主角的狭义房地产已成过去， 取而代之的
是需要和其他产业进行融合的复合地产开发与运营，
“大地产时代”呼之欲出，开发商转型发展商势在必行。

对此，地产中国网总编辑谢红玲表示，经历了市场
的跌宕起伏，伴随着一大批企业今、明两年跨过20岁门
槛，经营模式从单一的住宅开发扩展到商业地产、旅游
地产、养老地产乃至文化地产、产业地产等多重领域。

在中国房地产研究会副会长顾云昌看来，房地产市
场将告别黄金时代，迎来白银时代，在这个时代，房企之
间竞争加剧、洗牌加快、利润摊薄。“我们看到了许多企
业家在‘三找’，找一个好的城市、找一个好的业态、找一
个好的地块，另外，这两年来，商业地产综合体的概念在
中国一下子火爆起来， 但这当中其实你可能会吃到馅
饼，也有可能掉到陷阱里。” 商报记者 朱小丹

北京楼市9天18盘入市
亚豪机构统计数据显示，进入12月份以来，北京住

宅项目开始进入密集入市阶段，仅9天北京住宅市场已
有18个项目入市销售， 仅比11月全月供应项目数少3
个，罕见地出现了供大于求局面。统计显示，18个项目
新增商品住宅3880套，预售许可面积38.9万平方米，而
同期北京住宅市场成交量为2835套。

房贷新利率下月执行
今年6月，央行把5年期以上贷款利率从7.05%降到

6.8%，7月份又再次下调到6.55%。北京目前不论是商业
贷款还是公积金贷款都是按“次年调整”，即从降息后
第二年的1月1日起， 按上一年末12月31日当天的新利
率执行。以100万元20年周期贷款为例，还款方式为本
额本息还款，今年12月的还款额是7783元，到了明年1
月就变成7485元，明年比现在少了298元。

房产印花税明年或将取消
近日从多个权威渠道获悉的消息表明， 国家税务

总局财产和行为税司已明确提出， 明年将进行城市维
护建设税和印花税联动改革，取消印花税，与城建税合
并为城乡建设税。11月20日，财政部部长谢旭人发表文
章，论及要深化房地产税制改革，统筹推进房地产税费
改革，简并房地产交易环节征收的有关税种等。

市场不好就出租 ，市
场好转就卖房， 二手房对
于市场的敏感度远胜于新
房市场。 根据链家地产市
场研究部统计，截至11月，
今年以来二手房价格累计
涨幅为16%， 平均租金累
计涨幅还不足9%。

随着市场的回暖 ，新
增挂牌房源中在租房屋的
比例也不断走高。6月份甚
至达到了40%。3-8月期间
都保持在 37%以上 。11月
进入暖冬后 ， 该比例为
35.4%， 虽然并非全年最
高，但比10月份上涨2.2个
百分点， 由租转售趋势再
度显现。

链家地产市场研究部
张旭认为， 在出售房源中

正在出租的房源比例增
多， 可以侧面反映出市场
火热下， 部分租赁业主心
理预期变化， 一些租赁房
源正在转向买卖市场。去
年调控最为深入的四季
度， 出售房源中在租的比
例仅在30%左右。 市场回
暖， 房价涨幅要高于租金
涨幅是主要原因。

一方面 ，随着年底暖
冬的到来，房价上行越发
显著，整体租金回报率相
对降低。且当前租赁市场
正值淡季 ， 租金难以上
涨，促使由租转售情况再
度增加 。另一方面 ，房价
走出低谷，正逐渐接近调
控前的水平，去年那些由
售转租的业主逐渐恢复

出售意愿。
张旭认为， 房源从租

赁市场流入买卖市场，对
于目前相对紧张的出售房
源来讲是一种有效的补
充。 但对于租赁市场来说
并不利， 可能会导致租赁
市场上供需关系的进一步
不平衡。 随着市场的回暖
和房价的上涨， 也充分体
现出小业主仍有较强的逐
利性。对于出租的长期、低
水平收益， 业主最终仍是
更看重转让的增值收益。

值得注意的是， 随着
限购政策的影响， 目前成
交的二手房依然以刚需户
型为主。据统计，11月90平
方米以下的住宅成交占比
为63%，与10月相比增长了

3.8个百分点。 且平均套均
面积为89.2平方米，与10月
相比下降了3.9个百分点。

张旭认为， 从今年的
市场走势看， 刚需释放经
历三个时期。 一是节后市
场初步回暖， 刚需第一波
释放， 今年的2-4月份，90
平方米以下成交占比达到
了65%以上， 随后持续回
落。 在信贷政策的利好刺
激下， 刚需掀起市场回暖
的开端。二是今年8月份的
成交高峰期， 刚需也出现
阶段性的释放， 成交占比
达到65%。而当前小户型成
交占比由59%的最低点再
次抬头， 说明刚需购房者
入市积极性再次提高。

商报记者赖大臣

明年保障房资金缺口近3600亿元
方正证券在12月10日的研报中指出，“2013年是保

障房的高峰之年：供给高峰、资金需求高峰以及投资高
峰”。明年全年基本建成保障房约850万套，资金需求或
达1.2万亿元，全年资金缺口近3600亿元，全年投资1.5
万亿元。根据住建部公布的最新数据显示，今年前10个
月，保障房新开工722万套，基本建成505万套。方正证
券预计， 全年新开工和基本建成数将达750万套和550
万套，这意味着2011-2012年新开工近1800万套，基本
建成近1000万套。 商报记者 董家声

首创会“海笑行动”来袭
继今年10月“首创会中国区VIP中心”正式揭幕之

后，近日，首创置业在客户服务领域再度出手，其年终
客户回馈活动首创会 “海笑行动 ”全面启动 。与此同
时，首创置业全新上线的“首创会VIP中心”（1+X+Xi）
系统网络也将于此次活动中全面应用和推广。

据了解，此次首创会“海笑行动”几乎囊括了全国
各地的首创会会员 ，主要包括 “笑住 ”海南芭蕾雨和
“笑游” 国际旅游岛两部分内容。2012年内认购首创置
业旗下项目的新业主可以参加首创芭蕾雨·逸景4套
酒店式公寓的抽奖，中奖者将获得半价购买这些房源
的资格；而全国所有首创会的金卡会员则有机会获得
15个海南免费双人双飞游名额。与此相配合，首创置
业所有在售项目都将同期发起岁末感恩答谢活动。

商报记者 赖大臣


