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自住房难撑需求
进入12月，北京市又有几个热门自住

房启动了申购，例如本周一金隅集团位于
东坝的162套房源启动申购， 当周边商品
房价格超过7万元/平方米时，2.2万元/平
方米的自住房价格显得格外具有吸引力，
购房人也清晰地认识到，在北京商品房价
格不断攀高时，只有以满足中低收入人群
置业需求而设立的自住房还依然不改初
衷，保持着刚需客可以接受的价格，因此
申购火爆成为了自住房的标配。

“从购房人的角度来说， 价格在可接
受范围是自住房最大的吸引力。” 自2014
年起加入到申购自住房大军的刘女士向
北京商报记者坦言，她本人属于本地户籍
无房户，是优先家庭，已申购过石景山、海
淀、丰台等多处自住房，然而最终还是未
能顺利摇上号。“我们依然还想申购自住
房的原因在于， 这些房源都是在2014年、
2015年集中出让的土地，自住房价格已经
限定好了，出让土地时价格本身就比周边
低30%以上，现在价格优势更是明显。”不
过刘女士也指出，绝大多数自住房位置偏
远、可选择余地少也是自住房的弊端。

购房人看到的是自住房价优难抢的
AB面， 而将自住房放在北京楼市大环境
里，也同样发挥着双向作用。积极的一点
是，自住房对于新房供应市场形成了有效
的补充，这在北京土地供应量创下五年新
低、尤其是出现了开发商自持且不得出售

的土地之时，让市场拥有了可供选择的新
房资源。 有数据显示，2015年北京自住房
土地供应了22.15万平方米， 占总供应量
的比例为16%，截至目前累计已经出现67
块含自住房地块。从自住房对北京房价的
影响看，过去三年，分别让北京房价降低
了7.7%、10.3%、5.95%。因此，从政策调控方
向、土地供应比例以及自住房的优势看，未
来在北京房地产市场中自住房将扮演刚需
客首选房的角色。

然而即便自住房保证了一定的新房
供应、对冲了商品住宅的房价涨幅，但是
面对庞大的需求量， 自住房的有限供应
仍显得九牛一毛。 亚豪机构提供的一组
数据显示，当前，已经取证未签约的自住
房共32.66万平方米，而已供地未取证的
自住房共48.49万平方米， 二者相加 ，自
住房的最大有效供应共81.15万平方米，
约9200套自住房， 而北京市全年商品成
交量在8万-10万套 ， 需求有增无减，而
不足1万套的供应也只占实际成交量的
一成，远远不能满足真正的需求。因此在
亚豪机构市场总监郭毅看来， 自住房的
供应签约能否提速，是目前决定北京调控
是否升级的最后一招。

首置告别新房
自住房一房难求、纯商品房不断高端

化，这一趋势变化导致的直接结果就是首
次置业群体将目标更多地锁定在了二手
房市场。郭毅就曾指出，首次置业群体最

好的选择首先是自住房、 其次是二手房、
再者是环京房源。“首次置业群体的购买
能力有限， 因此选择一些面积相对较小、
年限老一点的二手房是可以考虑的，比如
方庄、红庙一代，总房价在300万-400万元
左右的房源依然可供选择。”郭毅如是说。

其实， 今年二手房扮演承接首置、首
改需求角色的趋势已经十分明显。中原地
产监测数据显示，截至目前，北京年内二
手房住宅签约255786套， 新房住宅签约
44801套（剔除保障房、自住房）；二手房占
市场住宅成交比例高达85.1%， 进入了全
面的存量住宅时代，而这一比例在过去几
年一直在70%上下。中原地产首席分析师
张大伟表示， 随着二手房成交占比增加，
决定房地产市场价格的已经不再是新房
市场价格，而是二手房成交价格，这种情
况下，二手房签约量大涨，二手房的交易
税负、贷款政策也将决定市场的波动。

不过，北京存量房市场的承接能力又
有待观察，毕竟相对于新房市场，二手房
的供应更多受业主个体的影响，而这群卖
房人对市场更加敏感、摇摆性更强。郭毅
拿一组数据说明了问题：在“9·30”新政之
前， 链家网上公示的二手房源挂牌量有5
万多套 ，10月末因房源核验一度减至
22376套 ，11月末有所回升 ， 但也不过
30847套， 相当于当前市场形势下全北京
一个半月的去化量。“因调控减少购房需
求、因需求不足而房主惜售、因房主惜售
而有效房源骤减，一场轮回，二手房市场

与新房市场类似，同样又将回归一房难求
的市场格局。”郭毅如是说。

除了业主个人因素导致的二手房供应
波动外，新房供应量的逐年减少也意味着未
来存量房的递减，二者成正比。中原地产的
数据显示， 截至目前北京市存量房套数为
53944套， 这已经比截至去年底的73368套
有了明显的减少。当然这里有二手房成交量
比去年大幅上升的原因，从而消耗了更多的
存量房源，而2014-2015年新房供应量的递
减也影响了存量房数量，数据显示，2014年
剔除保障房、自住房的新房供应量为75893
套， 而2015年锐减至42933套，2016年截至
目前也只有25377套。

对此，张大伟评价称：“一线城市的二
手房成交面积都在新房的2倍以上。同时，
南京、福州等二线城市的二手房交易活跃
程度也超过新房。一二线楼市二手房交易
占主导地位，未来楼市调控将会更多地倾
斜二手房税费政策调整。”

买不到难题
土地的供应决定着新房和存量房供

应量，而房源的供应量则直接决定着未来
房价的走势。在行业人士看来，北京是土
地供应结构上做调控最努力的城市 ，限
价、限售、限面积、限资金、限持有，在土地
出让的环节就已经将调控思路渗透得淋
漓尽致。其中，100%自持且只用于租赁的
地块，更是被称之为调控的升级版。此类
地块一经推出， 行业人士的共同反应是，
地价和房地产市场的预期得到了控制，但
是未来的供应如何解决？

在郭毅看来 ，供应的衰减 、供需的
失衡 、限房价地块全部自持 ，无论是房
企涨价惜售 ，还是未能实现预期中的结
构性拉低效果 ，总而言之 ，明年的北京
新房市场将再度承担着房价上涨的压
力 。 郭毅拿出的数据显示 ，2014年北京
市纯住宅规划建筑面积为 200万平方
米 、2015年是 300万平方米 ， 但是截至
2016年11月仅有42万平方米；另外，2014
年北京市纯住宅预售面积为900万平方
米 ， 但是到了今年只有不到400万平方
米 。与供应形成鲜明对比的是 ，没有减
缓趋势的需求量 。数据显示 ，在高峰期
北京市每年人口净流入量为50万-60万
人， 在控制人口新增量的大背景下 ，目
前北京市人口仍处于净流入 ，人口还在
保持20万-30万人的年新增量。

“供需不均衡的作用就是地价会越来
越高，进而推升房价。买不到房是一个问
题，卖得越来越贵是另一个问题。”一位开
发企业内部人士向北京商报记者透露 ，
2016年的供地将直接影响2017年的房地
产市场，而在北京市通过供地结构来控制
调控节奏的当下，明年的土地供应同样不
容乐观，未来2-3年，甚至更长远的时间
内，供应量的稀缺会是楼市新主题。而购
房人的基础需求将更多依赖于政策性住
房，甚至有的会转移至租赁市场。

北京商报记者 阿茹汗/文
宋媛媛/制表

“消失”的刚需盘
随着万科披露北京首块限价自持地块的开发意图，在京房企土地自持时代已经来临，而北京市住建委发

布的自持配套政策也明确，开发商想要先自持、再卖掉的想法并不可行。虽然在一定程度上，自持限价地块遏
制了地王频出，但是“卖不得”的房源也让本就处于供需失衡的市场供应雪上加霜。“以后不是买不买得起，是
买不买得到”成为刚需购房者最为担心的问题。

此外，承担着刚需购房需求的自住房，虽然价格较低，但供应量和需求量之间的巨大差距，以及区域保护
的限定门槛，让绝大部分刚需者望而却步；二手房方面，低估价与高首付的难题，叠加进一步收紧的信贷政
策，也将刚需的门槛抬至前所未有的高度。

自住房供应量
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