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北京待售土地将供应6000套自住房 合生创展
首季合约销售下降近五成

自住房对房价的抑制效应已出现显著成效。
统计显示，截至日前，年内北京已合计签约自住型商品

房达1883套，拉低北京房屋均价7.1%，超过了2016年的6%。
随着北京自住房土地增加， 北京土地供应结构正在发生明
显调整， 预计未来几年自住房对北京房价的抑制作用将继
续放大。

从3月底北京新增加的3宗住宅用地来看，3地块分别位
于门头沟、大兴、朝阳，全部为自住型商品住宅用地，合计面
积达20万平方米。其中，门头沟地块住宅销售价格为2.3万
元/平方米。大兴地块、朝阳区管庄地块的住宅部分销售单
价均为2.9万元/平方米。

相关人士初步测算，如果按照平均户型面积80平方米来
计算，3地块、20万平方米的供应量大约能为市场贡献2500套
低价住宅。统计显示，截至目前，北京待售的经营性地块已经
达到了20宗地块， 合计起价为296.8亿元， 规划建筑面积为
193万平方米。其中，自住房土地面积占比涨幅明显。

除了前述的3宗地块外， 之前挂出但尚未成交的地块
中，石景山地块含有4万平方米自住房面积，平谷地块中包
括11万平方米自住房， 以及密云地块5万平方米自住房，通
州地块9万平方米自住房。目前北京待售住宅土地中，合计
有7宗自住房地块， 预计供应自住房面积高达50万平方米。
总共将提供6000套左右的自住房。

中原地产首席分析师张大伟分析称， 从土地供应结构
看，未来北京土地供应主要将以自住房为主。同时，目前这
些地块住宅未来的销售价格也有严格限制， 价格明显低于
区域在售二手房价格。

以旧宫2宗地块为例，项目位置优越，但出让条件中，销
售价格限定为5.23万元/平方米，但目前北京旧宫区域的二
手次新房均价已经超过5.6万元/平方米，富力盛悦居、朗润
园等小区已经超过6.2万元/平方米， 部分年限较长的老房

源均价也超过5万元/平方米。
同样，丰台王佐限价商品住房销售均价则要求不超过

4.1万元/平方米，但丰台区域的新建商品房价格目前也已
经超过了5万元/平方米。 限价商品房部分未来售价将低
于区域二手房价格， 如果在竞拍持有环节后， 还能剩余
可售限价商品房， 这部分房源对市场目前售价将造成明
显影响。

专家分析称，这表明北京调控房价的力度逐渐升级。从
北京土地供应看， 限价与自住房将成为2017年北京土地市
场的最主要特征，2017年土地供应量相比2016年有明显增
加。此外，“价格封顶”都会对土地周边楼市带来明显影响，
预计后续住宅土地的限价都会稳定市场。预期2017年，北京
房价出现稳中微降的可能性非常大。

北京商报记者 董家声/整理

北京商报讯（记者 董家声）借助“慢开发”而
坐享土地增值的开发模式正在让合生创展失去应

有的进取速度。
4月19日， 合生创展公告披露截至2017年3月

31日止3个月未经审核营运数据。
公告显示，2017年一季度，合生创展合约销售

金额约为17.46亿元，较去年同期的33.53亿元同比
下降47.9%，涉及的合约销售面积约为13.8万平方
米； 此外， 合生创展一季度合约销售平均售价为
1.26万元/平方米， 较去年同期1.17万元/平方米 ,
同比上升8.4%。而该集团3月的单月合约销售额则
为12.44亿元。

此前，据合生创展3月30日发布的2016年业绩
公告显示，2016年合生创展录得合约销售额合共
80.89亿元，较2015年的99.87亿元，下降19%。毛利率
由2015年的24.6%上升至2016年的27.6%，主要由于
溢利率相对较高的项目占比增加所致。土地储备方
面，截至去年12月，合生创展的土地储备达3013万
平方米，与2015年的3099万平方米基本持平。

业内人士表示， 合生创展近来的销售业绩可
谓一降再降，昔日“华南五虎”如今不到百亿的年
度销售额，与之前可以比肩的恒大、碧桂园相比，
早已被抛在身后。 合生创展以往擅长操作大盘，
但一些高端大盘的资金投入量过高，销售效率过
慢，很容易导致资金周转存在风险。因此，无论是
战略布局还是在产品端合生创展都需要做出调

整。 但合生创展在土地方面仍有丰富的储备资
源， 甚至与部分一线房企的土地储备不相上下，
充足的土地资源也留给企业翻身的机会。

调控满月 新房成交下滑超六成
众多楼盘延后入市致新房市场供应真空

北京“3·17”楼市新政出台已满一个月，数据显示，在受各类政
策的“全面压力”之下，北京新房成交下滑明显，上周成交量较新政
出台前一周减少了66.8%。其中，商住类产品更是呈现断崖式下跌。
从供应端来看，面对调控，项目入市也显得异常谨慎。

成交量滑落
在政策“组合拳”面前，新房市场成交量下滑并不令

人意外。
据相关机构发表的数据显示，上周（4月10日-16日）

全市新建住宅成交524套 ， 较新政出台前一周减少了
66.8%。其中，普宅+别墅成交493套，成交面积为7.18万
平方米，成交金额仅为30.43亿元。商住公寓成交量更是
持续下降，仅成交31套。上周新建住宅成交均价为4.2万
元/平方米，其中普宅+别墅成交均价为4.23万元/平方米，
商住公寓成交均价为4万元/平方米。

在上周住宅成交排行榜上， 泰禾丽春湖院子以签约
14套、2.7亿元销售额排在首位， 首创禧悦府和首开华润
城则分别以2.2亿元和1.8亿元的销售额紧随其后。

对于成交量的全面下滑，亚豪机构副经理高姗分析，
“3·17”新政效力在经过半个月的发酵之后，在4月已经完
全发挥出效力， 新房市场成交已经转向下行阶段。4月1
日-16日北京商品住宅仅成交1106套， 相比上月同期下
降66%，相比去年同期更是出现79%的下滑。

商住楼盘则更出现了断崖式下跌。 据中原地产研究
中心统计数据显示，新政发布后的3天时间，网签总量仅
为7套，而新政前3天，这一数字为850套，跌幅高达99.9%。
而在上周成交的31套商办类项目中， 仅有首开万科城市
之光、光大新北京中心、通州富力中心、琥珀郡四个项目
实现了成交。

楼盘延期入市
亚豪机构市场研究总监郭毅分析，北京新房纯商住

宅销量有了明显减少， 两轮调控确实对市场形成了重
压。但值得注意的是，“3·17”新政虽然更加严厉，但相比
“9·30”新政后36%的跌幅，北京对楼市的二次加码，仅让
销量再降12.6%，跌幅有所收窄。

郭毅进一步分析，原因主要是供应量的下滑幅度远
超成交量下滑造成。特别是“3·17”新政之后，一方面主管
部门严控定价造成项目被动推迟入市；另一方面，调控形
势严峻，部分开发商主动惜售规避市场风险。目前来看，
楼市依旧供不应求，购房者还是感觉无房可选，紧迫的心
理下，楼市销量并未遭受毁灭性的打击。

一位开发公司相关人士告诉北京商报记者， 公司楼
盘去年9月首次对外亮相。没想到突然遭遇“9·30”新政，
推盘计划被迫延迟，就在今年初准备推盘入市之时，又遭
遇了北京的“3·17”新政，项目作为当年有名的高价地块，
已经定位为区域标杆豪宅产品，10万＋的单价已无法取
得销售许可证。但低于目前市场上传说的8万元“红线”销
售则是赔本的买卖。因此，项目推盘被迫搁置。

“除了因价格超线‘不达标’无法入市之外，另一部分
楼盘则是主动选择观望。”一位代理机构人士表示，调控
压力之大前所未有，谁都不想冲上风口浪尖，毕竟前一段
时间里，众多知名企业、知名项目都遭到管理部门的点名
批评，甚至被暂停网签限期整顿。

楼市需求仍在
除了商住项目几乎全面利空、成交断崖式下跌外，商

品住宅依然存在稳定的市场需求。
但有专家分析，短期来看，新房市场遭受政策冲击不

小，但长期来看，楼市改善型需求依然存在。从具体数据
上来看，当前并未影响到单套总价1000万＋的高端市场。
“9·30”新政后短暂下跌，“3·17”新政后又有所升温。

郭毅分析， 改善型客群虽然关注价格， 但更看重地
段、配套和产品品质，当北京供地集中在六环，当出让地
块限定房价的同时也影响到开发商在产品升级上的投

入，把握当下是改善客群的明智选择。
刚需楼盘将逐渐稳定进入市场。根据规划，2017年北

京将建设筹集各类保障房5万套、竣工6万套，新增1.5万
套自住房供地，完成棚户区改造3.6万户。

同时，北京也加快了土地供应节奏。北京市规划国土
委的信息显示，今年一季度，北京已供应商品房供地161
公顷，是去年全年商品房实际供地量的1.5倍。预计三季
度末， 将完成全年商品住宅用地260公顷的供应计划，达
到2016年全年实际供应量的2.5倍。

专家预测，随着政策叠加效应作用持续影响，北京新
房交易量还会持续低迷。一旦成交量连续3个月以上持续
下滑，将不排除楼盘降价现象。甚至将从局部出现逐步扩
展成为全市的普遍现象，到今年二季度，房价甚至可能出
现全面松动。 北京商报记者 董家声
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