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推盘期前置 北京高端盘抢收

豪宅真假升温？
春节后，原本低调的北京高端楼市

声音渐起。先是泰禾北京公司率先发起

“泰禾1号抢收计划”，旗下金府大院、金

尊府、西府大院、北京院子二期等4个高

端项目联合行动，随后不久企业官宣

“20天销售50亿”销售业绩；继而，楼市

再度曝出单价10万＋的豪宅标杆霄云

路8号上演涨价疑云；随后融创整体收

购北京顶豪标杆泛海国际再度将楼市

焦点指向一直被限竞房抢去风头的北

京高端楼市。

与此同时，北京前两个月住宅成交

数据也似乎印证了高端楼市回暖的市

场印象。

来自地产研究机构地产营销人发

布的统计数据显示，今年1-2月，北京市

商品房新增供应3018套，同比去年上涨

6%；成交7060套，上涨66%；成交面积

87.74万平方米，上涨65%；成交均价

47689元/ 平方米，上涨30%；成交金额

418.41亿元，上涨115%。值得注意的

是，单价在7万元/平方米以上的高端楼

盘共成交642套，同比上涨145%；成交

均价8.8万元/ 平方米，上涨4%；成交金

额79.05亿元，上涨125%。■

从网签高端项目来看，其中包括不

少10万＋豪宅，华润昆仑域、泛海国际、

首创天禧、中骏天宸、懋源■岳等均实

现久违的网签记录。

“高端市场升温一方面受到整

体市场回暖带动，部分高端改善型

需求结束观望。”一位地产观察人士

判断。

地产营销人韩乐表示，当前北京楼

市整体回暖较为明显，商品房成交量到

去年4月数值，北京楼市的“春风”比去

年提前了两个月到来。以别墅市场为

例，今年前两个月的成交就先于限竞房

启动，尤其是总价在2000万元以上的高

端别墅，成交套数今年1月同比去年增

长高达337.14%，2月虽遇春节长假，少

一周没有网签记录，但成交量依然同比

增长近10%。

“不难看出，即使在楼市低迷行情

下，高端别墅的客户对于楼市底部的判

断比普通购房者要早，且出手迅速。同

时也说明市场中挤压的终极改善置业

需求依然很大”。韩乐补充道。

来自克儿瑞北京发布的数据显示，

北京高端项目在2月依然延续了1月的

成交态势，其中，包括登上成交排行榜

的九章别墅、泰禾·金府大院、华润昆仑

域、梵悦·万国府、格拉斯小镇都是北京

高端市场的典型项目。

对于高端市场升温，业界也有不同

声音。合硕机构首席分析师郭毅分析，

现在说高端楼市升温还为时尚早。一方

面，年初有个别资金紧张的公司通过降

价拉动销售的方式的确释放了部分高

端需求。尤其是前两个月的高端项目集

中成交的关键，还在于此前一直被管理

部门收紧的网签放开签约价格管控的

结果。换句话说，更多的是累积的存量

签约而非增量。

推盘意愿增强
即便对高端市场升温有不同看法，

但当前北京楼市整体回暖已成共识。

中原地产首席分析师张大伟认为，

目前来看，北京政策再收紧的可能性非

常小，当前信贷已有所宽松，社会上的

资金量会增加，资金成本下调。从这个

市场周期看，不论是购房者还是开发商

都在抢夺“窗口期”。

“当前北京平层豪宅推盘意愿加

强的确是事实”，郭毅分析，当前北京

楼市受限竞房影响，中小户型和类别

墅产品的供应明显增加。大平层城市

豪宅产品反而变得稀缺，此前市场新

增供应量很少。前一阶段受政策管控

影响，这些产品推盘意愿低迷，而当下

网签已放开，以往压抑的市场需求也

有望随着这些项目的入市得到释放。

未来一段时间内，很多城市豪宅项目

希望把握当前市场的空白点，加紧制

定推盘计划。

实际上，此前通州珠江阙在2019年

农历春节之前开盘时已经实现了20.17

亿元销售额；融创北京壹号院表示最后

一栋湖岸水晶宫即将入市；懋源■玺也

表示近期还会推出瞰景叠墅的最后几

套产品；霄云路8号将于近期陆续推出

后期新品。值得关注的是，曾经备受关

注的丰台地王级项目葛洲坝中国府在

蛰伏数年后，也计划在近期入市推盘。

限竞房倒逼高端
“为避免与限竞房低密度产品的正

面冲击，也是当前部分高端项目将推盘

计划前置的原因。”一位楼市观察人士指

出。限竞房扎堆入市，各家楼盘为了符合

“7090”政策，又要实现项目利润需求，

很多容积率相对不错的地块通常会采取

“拉高排低”的设计方案：将项目规划成

高层产品搭配合院、联排、叠墅这类低密

度的类别墅产品。这也导致当前北京90

平方米产品集中入市的同时，低密度类

别墅项目在未来也将呈现供应井喷的局

面。而这些产品在具备“高端气质”的同

时，与豪宅项目相比又有了低密度及低

总价的优势。

事实上，从1-2月北京单价在7万

元/ 平方米以上项目成交30强的榜单

上就可发现，排名前两位的楼盘分别

是西城天铸及佑安府。而这两个项目

均为限竞房项目。销售均价分别为7.8

万元/ 平方米、8.3万元/ 平方米。与同

区位的纯商品房10万＋的价格水平相

比，性价比优势非常明显。

截至去年12月底，北京新房市场已

有36个限竞房项目开盘，占已取证限竞

房项目的92%。数据显示，2018年北京

新房市场限竞房总成交4530套，入市去

化率仅为24%，整盘去化率仅为11%。

在土地市场方面，2018年北京共有85宗

限竞房地块成交，后续供应量巨大。

业内人士表示，当前北京限竞房

项目前期大多以推90平方米中小户型

产品为主，后续随着低密度产品的不

断入市，整个低密度产品市场会出现

一个爆发式的增长，未来竞争会十分

激烈，这对纯高端改善型商品项目无

疑冲击很大。

近年来，北京豪宅市场成交数量相

对稳定，因此面对竞争，豪宅项目只有

凭借自身独有的优势和限竞房项目难

以匹敌的产品品质，来锁定高端买家，

护住基本盘。

上述人士补充表示，豪宅产品将面

对同类产品和限竞房低密部分等众多

对手的竞争，选择尽快提前入市符合逻

辑，随着后续越来越多高端项目加入战

团，高端楼市出现非网签因素之外的实

质性升温将成为可能。
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先是泰禾的1号抢收计划猛推
齐下四大高端产品， 后是市场曝出
单价10万＋的霄云路8号上演涨价
疑云，近来北京高端楼市话题不断。
统计显示，2019年前两个月， 北京
高端住宅市场成交同比上涨145%，
其中， 众多此前蛰伏的高端项目终
于又录得久违的网签记录。此外，近
期有消息显示，包括中国府、融创北
京壹号院、懋源璟玺、中粮瑞府等新
老豪宅在内的顶级豪宅项目也跃跃
欲试，计划在近期推盘。分析显示，
受高端网签开闸、 限竞房低密产品
扎堆入市倒逼等因素影响， 高端项
目推盘期前置的趋势已有所显现。


