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·腕说·11月北京别墅成交创月度新低

限购令施压别墅接近断供

北京新房全年交易量或破12万套

“限价令 ”持续施压 ，北京11月
别墅市场成绩单依旧惨淡。

根据亚豪机构统计数据显示 ，
11月北京别墅市场仅实现成交218
套，成交面积8.55万平方米，环比上
月分别减少了1.4%、7.1%，并且继上
个月之后，再度创下自今年2月以来
的月度成交新低。

据相关人士透露 ，与所有的豪
宅产品受限一样，别墅项目也受困
于单价4万元的瓶颈 。 成交别墅凭
借价格上的 “优势 ”突破了 “限价
令”的封锁，从而实现了成交。以溪
悦澜墅为例， 该项目售价不足4万
元/平方米 ， 在具备市场吸引力的
同时，也成功摆脱了“限价令”的束
缚。

别墅供应持续走低
受“限价令 ”影响 ，北京楼市售

价高于4万元/平方米的住宅项目供
应遭遇腰斩， 高端楼市供应持续受
限。相关统计显示，目前北京单价5
万元以上的在售项目不足60个。

从入市项目来看 ，11月北京别
墅市场仅有两个项目入市， 虽然相
比上月实现了零的突破， 但是仍处
于低迷状态。 两个项目分别是位于
房山的纯新盘北京城建·徜徉墅以
及顺义中央别墅区的老项目后期万
通天竺新新家园·溪悦澜墅，共提供
住宅产品94套， 预售许可面积3.7万
平方米。

“限价令 ”背景下 ，别墅产品降
价出货可能性太小， 开发商捂盘现
象凸显。业内人士分析，经过前三季
度热销， 大部分开发商资金压力已
经减弱。此外，受地价持续走高、供

需缺口加大等因素影响， 开发商普
遍看好后市， 因此宁可推迟入市也
不愿降价推盘。

别墅产品日渐稀缺
专业人士表示， 从北京市土地

供应结构上判断， 低容积率土地供
应比例不断下降， 这也是别墅产品
价格坚挺的根本原因所在。

尽管目前土地政策正在缓解北
京土地供应压力， 但土地缺口依旧
长期存在。 加上今明两年将集中推
出自住型商品房， 纯商品房用地受
到挤压， 尤其是低容积率用地的日
趋“断供”更让纯别墅产品日渐退出
市场， 其价格必然因稀缺性而不断
走高。

从全年情况来看 ，2013年前11
个月北京别墅市场共新增供应1234
套， 预售许可面积40.4万平方米，同
比分别减少35%、48.7%。这也是别墅
供应连续第三年出现下滑。

根据亚豪机构数据统计显示 ，
截至11月底， 北京别墅市场存量为
4234套 ， 相比去年同期减少了714
套。从明年市场情况来看，随着年底
积压部分项目的解禁上市， 再加上
2013年成交的数宗低密度住宅用地
的逐渐面市， 预计明年纯新别墅项
目的入市量将现上升， 但是与此同
时， 部分老项目后期在度过数年的
销售期后渐渐进入尾盘甚至售罄 ，
因此明年整体别墅供应情况也不会
出现大幅提升的现象。

亚豪机构副总经理高姗分析认
为，时至年底，北京别墅成交开始不
断下滑， 这主要是受到年底前供应
低迷的影响， 尤其是10月别墅市场
的“零供应”使得接下来的两个月成
交后继无力。

而从全年情况来看， 在供应量
大幅减少的同时 ，2013年别墅成交
同比却出现小幅上升。
北京商报记者 董家声/文 冯中豪/摄

“中国房地产将在全球行业中领先”
近日， 张玉良在接受媒体采

访时表示，很赞同王健林的观点，
未来全球领先的房地产商都将是
中国企业。 他判断中国未来市场
10年、15年中，都将继续有较大的
房地产市场需求。 也正是因为中
国的巨大人口、巨大市场，使中国
地产企业也将成为全球市场中的
大企业。

未来一二线城市的市场，将
会继续平稳增长，但也需要调控，要以经济为前提手段
对企业适当调控。与此同时，三四线市场的部分城市将
继续保持分化状态， 即当地人口仍进行较快速度地导
入和流出， 对中国企业来讲， 市场是供求决定一些问
题，但像北京、上海这些地区，他认为短时间内在以市
场调控为前提的情况下，这些城市也需要有一些措施，
这主要是可以缓解它的供需矛盾。

张玉良
绿地集团总裁

“房价只涨不降是一个悖论”
近日， 在某商业地产论坛

上，聂梅生在发表主题演讲时表
示， 房价只涨不降是一个悖论，
如果想要促进合理房价的回归，
必须在政策上做考量。在商业地
产发展方面，聂梅生认为商业地
产城市综合体泡沫趋势非常明
确，建议鼓励创新，丰富金融市
场层次和产品。

聂梅生认为，房价周期性涨
落是不可避免的。任何事物都有

其规律，一定要敬畏经济规律和房地产的规律，并遵
循市场发展的规律，使市场的资源配置起决定作用。

在分析今年以来70个大中城市房价连续18个月
呈上涨趋势时聂梅生表示，国家统计局只给出了一个
模糊概念。房价今年初涨幅是18.8%，到12月是8.6%，其
中11月在8.6%以下。由此可见，房价虽然还在上涨，但
涨幅在下降。但是，趋势性的东西不会马上停止，各项
指标都还在高位，但下降的趋势非常明显。

聂梅生
全房联
房地产商会名誉会长

“高房价有利于疏导交通”
常常语出惊人的董藩， 日前

再度发出争议言论。
近日，以“重建改革逻辑”为

主题的某经济学家年会上董藩表
示，北京拥堵因房价低，高房价有
利于疏导交通。

董藩表示， 北京房价如果足
够高， 就不会有那么多人涌入北
京，交通也就更顺畅了。此外，董
藩认为， 打压房地产行业就是反
人类的行为。董藩表示，房地产行

业是一切行业的先导，无论是金融还是饭店、或者只
是卖水果，都要有房子，所以房地产业是其他行业的
母亲，它生产出房子，形成了其他行业的投入品，其他
行业才能健康发展。 北京商报记者 董家声/整理

董藩
北京师范大学
房地产研究中心主任

“买车摇号城市房价还得涨”
日前， 任志强对于未来的房

价走势表示，只要是买房限购、买
车摇号的城市， 未来的房价还会
继续全面上涨。他认为，很多城市
的汽车都要限号了， 买车也要摇
号了，说明这些城市的房价得涨，
不涨它限号干嘛， 没人去了就不
用限号了， 政府不撤销限购政策
就是告诉你供不应求， 供过于求
的时候政府还拼命鼓励你买呢，

怎么会限购呢。
此外，对于一线城市的房价，任志强认为，政府为

什么要严格控制大城市户籍不让外地人进来，而中小
城市就可以进呢？意思是中小城市房子便宜你去那儿
买房子，大城市房子贵你别来，这其实就是用房价当
门槛。

任志强
华远地产董事长

据伟业我爱我家市场研究院监
测数据显示，截至12月14日，2013年
北京新建商品住宅网签113387套 ，
其中纯商品住宅（不含保障房）网签
80392套，对比2010年新一轮调控以
来的四年成交量发现， 即便今年政
策尤其严厉， 但是最终全年交易量
有望突破12万套，与2012年持平，维
持近四年交易量高位 。2013年北京
纯商品住宅（不含保障房）交易均价
为23482元/平方米， 同比去年上涨
12.4%，这其中，北京市三环内、三四
环间、四五环间、五六环间价格同比
涨 幅 分 别 为 17.0% 、23.3% 、11.4% 、
20.3%，意味着全市新房均价出现普

涨局面。
伟业我爱我家集团副总裁胡景

晖分析， 针对首次置业的信贷优惠
政策依然还在继续， 同时年初政策
末班车效应明显， 住房刚性需求继
续释放使得交易量回涨， 共同成就
2013年新房市场的高交易量。其次，
政策严控影响企业推盘信心的同
时， 也通过控制预售证的方式实际
影响开盘进度， 导致短期内市场供
不应求格局加剧， 使得全市新房交
易均价再创新高， 其中占据全市半
数交易量的五六环间， 均价同比涨
幅达到20.3%。

对于未来市场走势， 业内人士

预测，一方面楼市库存降至新低，供
不应求形势严峻， 纯商品住房房价
上涨压力还将继续。 全市房价出现
普涨，根源在于土地供应缺口严重。
据伟业我爱我家市场研究院监测数
据显示，2010-2012年全北京市土地
供应连续下滑埋下祸根， 导致当前
总体新房市场供不应求， 进而使得
北京新房市场可供销售的住房数量
严重萎缩。截至11月底，北京新房库
存量依然维持在 59828套的低位 ，
2014年纯商品住房房价上涨压力还
将继续。

胡景晖分析表示， 今年住宅供
地再次突破1202万平方米， 明年新
房交易量将维持在 10万套高位 。
2013年北京政府对楼市最大的调控
成果不在于减缓了房价的涨幅 ，而
在于全年住宅供地量的增加， 这也
开启了新一轮楼市调控的新模式 ，
进而有利于增加楼市供应量。另外，
保证刚需正常市场的信贷、 税收政
策还将延续， 加上自住商品房政策
将于2014年全面落实， 这将使得新
房市场需求依旧旺盛。胡景晖预计，
明年新房交易量将维持在10万套高
位， 其中自住商品房的交易量将占
三成以上。 北京商报记者 董家声/文

冯中豪/摄

年 初 的
“京十九条”以
及年底的信贷
收紧， 均未能
给供需两旺的
北京楼市釜底
抽薪。 按照目
前成交走势，
2013 年 北 京
新房成交即将
突破12万套。


