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“控地价、限房价”落地 调控不断升级

海淀永丰板块深陷定价难

拍地新政出台
9月30日，北京市政府提出“控地价、

限房价”的土地出让方式，称在严控地价
的同时，对项目未来房价进行预测，试点
采取限定销售价格并将其作为土地招拍
挂条件， 鼓励房地产开发企业自持部分
住宅作为租赁房源， 满足城市居民租房
需求。

10月13日，北京市规划和国土资源管
理委员会发布海淀区、大兴区四宗地块出
让补充公告，明确四宗地块将采用“控地
价、限房价”的方式挂牌出让：“在竞价达
到合理土地上限价格后，将竞报企业自持
商品住房面积。企业自持的商品住房将全
部作为租赁住房，不得销售。”

10月28日，北京市规土委就上述四宗
地块发布第二次补充公告，进一步明确了
具体的销售限价，海淀区永丰三地块的商
品住房销售均价不超过 5.34万元/平方
米、最高单价不超过5.61万元/平方米；大
兴黄村地块销售均价不超过5.58万元/平
方米、最高单价不超过5.85万元/平方米。
补充公告还强调，商品住房销售时不得强
制搭售其他服务、产品，不得捆绑精装修。
商品住房取得分户不动产登记证书或契
税完税凭证后五年内不得出售。

二手房报价走低
“控地价、限房价”的土地出让方式提

出以来备受社会关注，这一政策的落地也
会对北京楼市产生深远影响，尤其是限房
价地块的周边区域楼市。此次“控地价、限

房价”的地块中，有三宗位于海淀永丰产
业基地，具体销售限价公布后，海淀西北
旺板块过高的二手房价格已经开始出现
松动。

以东馨园小区为例，北京商报记者走
访发现，新政落地后，该小区最新委托出
售的两套房源报价相较以前均有回落，一
套报价为6.6万元/平方米，另一套报价仅
6万元/平方米。中介表示，“之前业主在报
价时几乎都是7万元/平方米以上，这两天
新上的几套房子报价明显有所降低”。

据上述中介人员介绍， 近一年来，海
淀西北旺板块的二手房价格上涨幅度较
高， 目前该区域内二手房均价已将近7万
元/平方米， 年代较新配套较好的次新房
价格已高达8万-9万元/平方米。

不过，正是由于房屋价格较高，近几
个月该区域二手房成交量不断萎缩，限房
价地块落实后，对区域内交易量及过高房
价有明显抑制作用， 从目前门店情况来
看，买方大多推迟购房计划，卖方已开始
下调房屋价格。

新房项目入市难
与较为自由的二手房市场不同，面对

新政冲击，新房项目陷入 “定价难 ”的窘
境。 以海淀永丰三宗被限房价的地块为
例， 紧邻这三宗地块就有两个新房项目，
分别是冠城大通百旺府和首创天阅西山，
新政的落地增加了两个项目的入市难度。

冠城大通百旺府销售人员表示，该项
目6月开盘均价在6万元/平方米， 目前无
房源可售，需等到预售许可证下来才能开

盘，具体售价以备案价格为准。谈及限房
价地块入市对项目的影响， 该销售人员
称，“限制房价的措施对项目影响较大，一
方面是储蓄客源的流失，另一方面项目备
案价格通过难度加大，会延缓取得预售许
可证的时间”。

有业内人士认为，海淀永丰三宗限房
价地块的入市，对昔日首创拿下的西北旺
高价地项目影响比较大，尽管首创天阅西
山产品定位是高端大户型产品，与限价地
块执行“9070”政策的小户型产品不同，但
是限房价地块仅5.3万元/平方米的售价
还是会影响购房者对周边房价的预期。

去年首创以4.3万元/平方米的楼面
价格拿下西北旺高价地项目，业内预计该
项目单价有望冲击10万元/平方米， 如今
看来， 首创天阅西山不仅难以高价入市，
项目的销售进度也将受到影响。北京商报
记者走访发现，目前首创天阅西山项目售
楼处已经封闭，暂时不接待购房者，何时
开放仍未可知。

亚豪机构市场总监郭毅表示 ，“控地
价、限房价”土地竞价方式的改变 ，给周
边在售和即将上市的项目重重一击，特
别是限定了地块中商品住宅的最高价格，
意味着30%的大户型产品也将限定价格上
限。周边的高价盘将面临着位置接近、配套
趋同、户型面积相似的竞品带来的销售冲
击，但定价却要比竞品高出30%-40%。

房价回归理性
“土地尚未出让， 就已经锁定了未来

的销售价格，这在很大程度上影响了购房

者对于未来房价的预期”， 易居研究院智
库中心研究总监严跃进认为，“控地价、限
房价”交易方式的落地，能促使未来两年
北京商品房价格不会有较大的涨幅，导致
北京房价回归理性。

值得注意的是， 这四宗地块均实施
“9070” 政策， 入市后将增加大量平价住
宅，极大影响周边市场。中原地产首席分
析师张大伟分析，剔除自住房、公租房外，
几宗地块纯商品住宅面积约为50万平方
米，将合计供应4410套面积在90平方米以
下的房源、1260套大户型房源。

此外，“控地价、限房价”直接打击了
开发商拿高价地的预期和积极性。四宗地
块按照地块属性看，平均起始楼面价均在
2万-3万元左右， 剔除配建基本都在3万
元左右，最高限价在5.34万-5.58万元，可
以说完全杜绝了地王的可能性。过去开发
商拿高价地的目的是将来可以高价销售，
特别是可以建设成为区域高端，但限价之
后，使得这一目的不可能实现，这将导致
整体定价模式从过去的销售预期定价模
式改变为土地成本定价。 这种情况下，根
本不可能再出现高价地。

“产品规划、精装标准、公共部分以及
物管服务，整体品质的升级如何能让购房
者心甘情愿地多付出30%-40%的购房成
本， 成为高价盘们需要自省的新课题。而
当‘控地价 、限房价’地块的供应由点及
面，这也将成为摆在曾高价拿地的开发商
面前共同的问题， 如何破解需要智慧，更
需要时间。”郭毅如是说。

北京商报记者 彭耀广

自“9·30”新政出台后，北京
楼市调控政策不断升级。10月28
日，“控地价、限房价”交易方式正
式落地，海淀及大兴的四宗地块具
体限价公布。业内认为，这样的土
地交易方式不仅影响地块周边的
新房和二手房市场，平抑之前涨幅
较高的房价还能增加中小户型产
品的供应，一定程度上缓解了北京
楼市供需矛盾，尤其是新房市场中
小户型的缺失。此外，土地尚未出
让就锁定未来的销售价格，这会影
响购房者对于未来北京房价的预
期， 利于北京房价逐渐回归理性。
但对于之前高价拿地的房企而言，
却是一次严峻的考验。


