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·楼市动态· “新国五条”降温高端二手房

消费客群回流新房市场

4月土地市场再集中放量

通州板块成供地大户

高端二手房降温
尽管京版“新国五条”

尚未落地， 但是不少中介
公司已经开始按照 “新国
五条” 的差额征税方案向
客户说明情况， 导致部分
客户开始放弃购买方案。

以朝阳公园板块为
例，据中介机构介绍，以往
此区域的二手豪宅市场需
求非常旺盛。 目前区域二
手房均价在5万元/平方米
左右， 棕榈泉项目有些豪
装户型达到了7万元/平方
米以上，泛海国际、公园大
道报价也在5万-6万元/
平方米左右。

高端二手住宅超过
95%为不满五年且不是个
人惟一住宅，可免税房甚
少 。据计算 ，朝阳公园板
块的高端项目当初成交
价格多数在2万-3万元/
平方米。 以一套300平方

米，当初成交价2万元/平
方米，目前售价5万元/平
方米的户型为例，政策出
台前，这套房个人所得税
按照房屋成交总价的1%
缴纳， 为300平方米×5万
元/平方米×1%=15万元 ；
而执行新政策，个人所得
税按 照 所 得 差 额 20%缴
纳，则高达300平方米×（5
万元/平方米-2万元/平
方米）×20%=180万元 ，也
就意味着要多支付165万
元的成本。

按照“新国五条”规定
差额税将向卖家征收，但
是在实际的操作过程中基
本上是向买家征收的。

在此影响下 ，根据丽
兹行豪宅研究院独家数
据显示，3月第三周 （3月
18日-24日） 高端二手住
宅成交217套， 环比下降
19.33% ， 成交量出现降
温。整个3月截至24日，成

交量突破711套 ， 创近三
年来最高值。但是郑海燕
预计未来将出现交易量
的继续下滑，降温势头将
会更加明显。

客户转入新房市场
“我们一直跟丽兹行

合作， 最近一段时间在一
二手客户互动方面的业务
比平时增加了不少， 许多
此前想买二手的客户全来
如园看房。”五矿万科如园
销售负责人向熠向北京商
报记者介绍。

据向熠介绍， 如园转
移来的二手房客户主要是
来自万柳板块， 目前万柳
板块的项目如万城华府的
二手房价格已经到了10万
元/平方米，而当初的价格
只有1万元/平方米， 因此
不少中介公司会推荐区域
内的新房给客户， 其中主
要以如园280平方米的户

型为主。 同时向熠向北京
商报记者透露， 项目将于
五六月有新的房源入市，
目前已经积累了100多组
客户， 其中一部分是从二
手市场转入的客户。

和万柳板块一样在朝
阳公园区域内， 高端二手
房客户转入新房的案例也
比比皆是， 北京商报记者
在保利东郡项目了解到，
新政出台后的半个月时间
内，自今年3月1日-15日，
成交额达2.6亿元。

“ 无 论 政 策 如 何 调
控，地段稀缺的豪宅抗政
策风险能力较强，保值增
值性也较强，尤其对于买
房人而言 ， 调控升级之
时，往往是寻找价值洼地
最佳时机，这也是保利东
郡项目近期成交走高的
重要原因。” 该项目负责
人表示。

北京商报记者 赖大臣

据北京市土地整理
储备中心信息显示，目前
对外挂牌及招标的土地
共7块，分别位于石景山、
通州、经济技术开发区等
北京周边郊区为主。而其
中 5块 土 地 位 于 通 州 区
域。

从交易时间来推断 ，
如不出意外，正在供应的7
宗经营性用地都将于4月
开始成交，在告别3月土地
市场 “零成交” 局面的同
时，4月北京土地市场的热
潮或再度卷土重来。

事实上，从2月28日一
天出让13宗地块集中爆发
之后，北京土地市场在3月
再无经营性用地成交。截
至目前， 北京市土地整理

储备中心挂牌及招标的经
营性土地共有7宗，鉴于投
标日期均在4月，3月将出
现土地“零成交”。

业内人士指出， 今年
前两月土地出让金总计达
到475.8亿元 ，3月是土地
市场的低迷期， 但 “零成
交”与土地供应计划有关，
不能说明新政出台令土地
市场降温。

北京市土地整理储备
中心信息显示， 目前正在
供应的土地分别位于北京
石景山、通州台湖、通州运
河核心区以及北京经济技
术开发区， 土地用途包括
商业金融、混合公建、住宅
等，总出让面积达到78.96
万平方米。

值得关注的是， 在目
前供应的7宗地块中， 有5
宗地块位于通州区域，通
州区域极有可能成为4月
土地供应最大的区域。据
了解， 两宗通州台湖镇地
块出让规模较大， 今年全
国“两会”上政府再度提出
加快通州新城建设， 将给
区域带来明显升温。

随着此前万科、首开、
世纪鸿等房企的进驻，该
区域也成为近期较热的区
域。而近期“日光盘再现通
州” 等相关报道再度见诸
报端，都可以预见，未来通
州几宗地块或引来开发企
业的高度关注。

业内人士分析， 调控
加码预期下， 必然影响供

地节奏及开发商拿地策
略。 短期内房企拿地积极
性可能在一定程度上受到
影响， 但大部分开发商对
今年楼市依旧持乐观态
度， 土地市场降温的可能
性不是很大，尤其是“新国
五条” 明确表明，“增加普
通商品住房及用地供应、
加快保障性安居工程规划
建设” 的要求将对地方推
地起到促进作用。

专家指出， 从本轮土
地供应看， 这些地块基本
位于郊区板块， 预计北京
未来土地供应将以周边郊
区为主， 但从目前的供地
节奏来看， 短期内供应紧
张的趋势仍无法改变。

北京商报记者 董家声

富力盛悦居商业VIVA开盘仪式于3月23日举行，
吸引了金百万、权金城、一茶一坐、屈臣氏、星巴克、优
衣库、 金宝贝等50个品牌商家代表和30家媒体代表共
同见证“悦变”的发生，主办方还特邀房地产业界专家
为与会嘉宾解析商业地产在新政策下的投资前景。

对市场来说， 商业地产投资方面的优势已浮出水
面， 商业地产投资的保值增值性特点将更吸引投资者
的目光。据了解，富力盛悦居VIVA致力打造集餐饮、娱
乐、休闲、生活配套于一体的新城南商圈，地处南四环
畔、国贸正南、地铁亦庄线旁（西400米）。交通便利、房
企扎堆、新盘云集、消费力支撑得天独厚。盛悦居VIVA
采用下沉式广场、融合浪漫法式风情，业态布局合理，
着力餐饮服饰，汇集全方位需求，见证旧宫商圈地标综
合体盛势起航。 北京商报记者 董家声

万科京投联手推地铁上盖项目

“地铁上盖”物业如何打造城市一站式主场，改变
城市的居住与生活模式。3月22日，京投万科·西华府媒
体见面会暨《城市核心地铁物业新价值》论坛在银泰中
心盛大启幕。

地铁上盖物业改变了城市居住与生活模式， 据统
计，纽约、伦敦、香港、东京等城市成熟的“地铁上盖”物
业价格平均高于同片区、同等素质物业30％以上，而北
京、上海、广州等地的地铁沿线商铺出租率基本都达到
100％。

严格意义上的“地铁上盖”是指通过在车辆段上方
加一个“盖子”把地铁停车场盖起来，还能做商业、住宅
的开发，是市政交通功能和商业开发功能的叠加体。此
次，京投、京投银泰和万科合作开发西华府项目，不仅
是出于对 “西四环” 这一城市核心土地资源的深度考
虑，更是希望依托三家公司在不同领域的专业优势，以
“综合体物业”的形式实现“地铁上盖”物业这一集约用
地综合开发新模式。强强联合、优化互补，已成为中国
楼市的一种新趋势。 北京商报记者 赖大臣

乐居置业者联盟举办颁奖典礼
3月23日，2013新浪乐居置业者联盟暨业主论坛网

友颁奖盛典在月亮河城堡假日酒店开启。 本次活动以
“牵手社区 公益延续”为主题，举办了丰富多彩的娱乐
表演及公益活动，新浪乐居业主论坛代表、商家代表及
媒体代表等近300名嘉宾出席，现场气氛热烈而温馨。

2013年乐居让公益延续， 连续举办了低碳环保社
区行系列活动、“地球一小时”熄灯活动、儿童环保画作
征集活动、拉海沟中心小学募捐活动、三舅剪纸活动、
探访东篱老人乐园活动等。盛典上，乐居牵手社区、牵
手福利院、牵手公益验房各位代表，与爱心大使一道共
同签署“让公益进行到底”的倡议书。

据了解， 乐居业主群英汇凝聚了乐居北京业主论
坛数百万网友， 是迄今为止北京最大的社区版主聚合
组织。在业主群英汇创办的第五个年头，新浪乐居也为
多位贡献出自身力量的版主、 网友及组织颁发了奖项
与奖品。 北京商报记者 董家声

富力启动盛悦居商业VIVA

即将于3月底落地
的京版“新国五条”调控
细则， 已经对北京高端
置业需求产生了方向性
引导。 一度火爆的二手
房豪宅需求， 开始大量
向新房豪宅市场转移。
丽兹行郑海燕认为，随
着“新国五条”细则落地
时间的日益临近， 受到
过户网签时间存在一定
延后性影响， 部分买方
担心赶不上新政前过
户， 预计二手高端住宅
成交量将继续出现小幅
回落。


