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北京商报数据 Data

项目观察
·楼市动态· 蛰伏数年8万+房源仅网签1套

中粮瑞府陷去化危机2月全国25%城市二手房价格上涨
二手房的回暖速度令人咋舌。 据中国城市二手房

指数显示，今年2月，全国287个地级以上城市中75个城
市二手房挂牌价指数同比上涨， 仅占全部城市的1/4。
北京以同比涨幅13.64%排名第11位， 深圳则以63.44%
高居榜首。北京商报记者了解到，中国城市二手房指数
由北京信达泰和数据技术有限公司 （原北京公信达数
据技术有限公司）研制，中国房地产估价师与房地产经
纪人学会、 清华大学恒隆房地产研究中心提供技术支
持。在挂牌价指数同比上涨的城市中，挤进前五名的除
了深圳以外其余四个城市分别为苏州（32.35%）、保定
（23%）、上海（22.14%）以及合肥（20.89%）。

其中，二手房挂牌价指数同比涨幅超过5%的城市
共有18个，全部集中在东部区域，且主要分布于京津冀
都市圈、长三角都市圈以及珠三角都市圈三大城市群。
这表明经济相对发达、 产业转型相对及时快速的区域
房价涨幅更大，这类城市人们收入水平高，支付能力
强，住房需求潜力旺盛，在利好政策的刺激下房价会上
涨更快。

·楼市资讯·

广州
首试契税新政

广州市终于宣布缴纳契税的新政落地。3月15日，
广州市地税局发布公告，即日起，广州市正式开始实行
本市内购买的首套房可以按新政缴纳契税政策。 符合
惟一首套条件的购房人， 所购房屋达144平方米以上
者， 将享受由原3%税率降为1.5%税率的契税优惠。同
时，在2月25日后按原政策3%税率缴税的，将退还多缴
税费。二套房契税政策暂不在广州市执行。

此外，符合个人购买家庭惟一住房，购买90平方米
以下住房者， 依旧按照1%税率契税缴纳；90平方米以
上则都按照1.5%的契税标准执行。根据测算，此项新政
实施后，购买144平方米及以上首套住宅，最少可以省
下24516元契税。

自去年广州房价在四个一线城市中“掉队”以来，
市场一直认为广州楼市需要政策刺激，如今，作为第一
个实施契税新政的一线城市， 加上此前提出的区域性
放开限购，广州似乎有意出手“微调”。

珠海
全面放开楼市“限购”

昨日上午， 珠海市举行的供给侧结构性改革工作
会议宣布，居民（含非户籍居民）购买144平方米以下的
商品住房不再需要提供社保或纳税证明， 这意味着珠
海全面放开楼市限购。

根据会议内容，为贯彻落实中央和省的精神，结合
珠海房地产市场供给侧实际， 珠海停止对商品住房项
目实施“90平方米以下套型住房占全部套型70%以上”
的要求；同时，在全市范围内，居民（含非户籍居民）购
买144平方米以下的商品住房不再需要提供社保或纳
税证明。

据了解，珠海自2011年11月1日开始实施“双限”：
户籍居民家庭、 提供一年以上的个税缴税证明或社保
证明的非本市户籍居民家庭， 在香洲主城区内只能新
购一套商品住房。 无社保和纳税的非本地居民不能在
香洲买房。2014年9月26日， 珠海市放宽了本地市民及
外地人在中心城区购买144平方米以上大户型的限制
条件。

云南
不再新建公租房

3月14日上午，云南举办第五场稳增长开好局政策
措施解读系列新闻发布会。云南省住房和城乡建设厅
总规划师刘学在发布会上介绍，2016年以来，全省商
品房销售开局良好， 交易情况保持基本稳定。 下一
步， 云南将通过鼓励有条件的城市建立新市民住房
补贴制度、健全公积金管理制度等措施，有效消化商
品房库存。

刘学介绍，云南将转变公租房的筹集方式，今后不
再新建公租房，允许各州、市人民政府把适合作为公租
房或经过改造符合公租房条件的存量商品住房转为公
租房。

成交数据

上周，北京市二手
住宅成交5936套，网签
量环比上涨25.8%，近
三周全市二手住宅成
交量呈持续上升趋势，
但目前未回到1月底高
位。成交均价为38890
元/平方米， 环比上涨
0.6%， 上涨幅度较前
两周有明显收窄。挂牌
均价超过4.5万元/平方
米，环比上涨3.4%。原
因之一也是因为高总
价房源挂牌占比增加。

2016年1-3月二手房周成交量一览
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8万+成交一套？
中原地产研究部的统计数据显

示，截至3月13日 ，北京千万级以上
项目签约套数达到594套 。10万+豪
宅签约55套，17个项目实现签约；单
价超过8万元的顶豪项目实现签约
的共有35个。但在该项榜单上，中粮
瑞府也仅成交1套房源。

北京商报记者通过查询北京市
城乡建设委员会官网了解到， 中粮
瑞府分别在2015年5月30日 、9月17
日两次取得销售许可证， 第一批取
证房源46套， 拟售均价在10万元左
右。 其中，19号楼的4套产品销售单
价达到18.5万元/平方米， 创下了当
时北京拟售价纪录， 被外界惊呼北
京豪宅进入20万+时代。

但从成交记录上来看，中粮瑞府
首批房源成交22套， 成交率不足五
成，成交均价6.8万元/平方米，与拟售
10万+价格有不小差距。此外，中粮瑞
府2015年9月第二批取证的68套房
源，平均拟售价同为10万元/平方米，
但截至目前尚未有签约记录。

顶着10万+光环的中粮瑞府签
约率如此低实在令人疑惑。对此，亚
豪机构市场总监郭毅分析， 网签通
常具有滞后性， 并不能时时反映项
目真实的销售状态， 网签记录有时
甚至只显示去年的成交记录。

通常情况下， 高端楼盘尤其是

顶豪项目的销售周期都明显长于一
般楼盘。一方面，高端人士通常在购
买资格上受到限制，另一方面，这些
高净值人士会通盘考虑资产配置和
投资计划， 很可能是通过交定金的
形式认购，因此短时间内不会签约。

叫好不叫座？
“定位过高很可能是中粮瑞府

面临去化困难的关键因素。”一位业
内观察人士表示，一味追求高品质，
很可能让项目陷入曲高和寡的窘
境。 毕竟孙河板块作为一个全新高
端区域， 总价超过3000万元的产品
才刚刚出现， 即便是对高净值人士
也需要时间接受。

按照销售理论， 价格水平每增加
一个当量级， 其客户数量也会呈现出
大规模衰减。对于中粮瑞府而言，关注
孙河板块乃至整个中央别墅区的客群
已无法满足其销售需求。它的客户需
要在整个北京乃至全国范围来寻找，
这无疑也相应延长了项目的去化周
期。同时，中粮瑞府面临着体量大、地
价高、位置一般、扎堆竞争的多项困
境。北京市场类似的顶豪项目，出现
定价偏差、推盘节奏失准、品质打造
出现闪失等都可能陷入销售僵局。

该人士补充说， 中粮瑞府的产
品营造没得说， 但毕竟项目距离城
市核心太远，单价超过10万元，市场
接受上还需要时间。 按照未来一年

60个顶豪项目入市， 待售的项目顶
豪数据将高达3000套。 而北京一年
10万+历史纪录只有260套， 中粮瑞
府的销售压力着实不小。 曾经蛰伏
多年，财务成本累积增加，并且接连
借贷后的中粮瑞府项目的债务压力
将再度上升，能否承受 “慢销 ”的考
验还有待市场观察。

孙河板块杀声四起
中粮瑞府在去年刚一入市时就

受到业界广泛关注。 毕竟孙河板块
高手云集，前有龙湖双珑原著、泰禾
北京院子业绩口碑均获丰收， 后有
首开琅樾贴身紧逼， 保利联合体和
懋源地产地块紧追不舍。

“中粮瑞府既是孙河板块蛰伏两
年的地王，又是中粮地产首次在北京
打造的顶级别墅产品，受关注并不意
外，” 一位业内人士对北京商报记者
说，尤其是中粮瑞府产品设计与打造
均获得好评，更吊足了大家胃口。

资料显示，该地块位于整个孙河
板块核心位置，紧邻北侧3.8万平方米
城市公园及东侧10万平方米中央湖
域。同时，项目别墅容积率仅为0.68。
其次， 中粮在产品设计上与周边豪
宅相比有明显差异。 一家代理公司
产品分析师介绍，孙河板块竞品中，
中粮瑞府的“府园别墅”定位在当前
北京豪宅产品中的确别具一格 。按
照瑞府的宣传语所说 ，“单层围园 ，
双层筑府，三进制礼序空间，通过府
园的形式将建筑与园林融合”。郭毅
分析， 差异化将是中粮瑞府在孙河
板块突围的关键。 中粮瑞府在售两
类大户型独栋产品总价 3000万元
起，楼王产品价格过亿。目前孙河板
块中的龙湖双珑原著和泰禾北京院子
已经进入销售尾声， 首开琅樾的主力
产品是叠拼、联排和类独栋，类独栋的
面积为380-520平方米， 总价2000万
元起。客户上存在明显差别。而此后
保利首开联合体与懋源在孙河摘得
地块的容积率分别是1.19和1.3，受控
规指标限制将不可能开发出大尺度
的独栋别墅产品。 中粮瑞府无论是面
积尺度还是功能定位都是整个片区中
最顶级的。

北京商报记者 董家声

顶豪元年之后的2016年必然成为顶豪竞争最惨烈的一年。近
日，一家机构发表出2016年最新豪宅成交数据显示，截至3月13日，
北京10万+豪宅项目签约55套。但令人意外的是，去年6月入市销售
的孙河顶豪中粮瑞府并未出现在销售排行榜上。


