
碧桂园交班 时间节点耐人寻味

扶上马送一程

与其说是交班，不如说是老杨总的扶
上马、送一程。

根据碧桂园当日的公告，杨国强将在
辞任后以特别顾问的形式继续参与集团
的公司经营。

碧桂园当天这份名义上的交班公告，
有三个时间节点值得玩味：迟到的年会刚
刚开完、销冠刚刚旁落、年报发布在即。

公告前一天，多家市场机构发布今年
前两个月的房企销售数据， 央企保利以
635.5亿元从碧桂园手中暂时接过头把交
椅，不断抛出“定性”观点的万科以573.3
亿元位列第二，碧桂园依靠562亿元仅排
名第三。虽然仅仅是两个月的数据，但头

把交椅坐了六年的碧桂园显然是有强烈
的危机意识。

时间再向前回放半个月，碧桂园召开
了一次信息量极大的年会，杨国强及核心
管理团队对市场的趋势、政策的走向以及
碧桂园要干什么均给出了明确的态度。随
后流出的“翻身战”“要拿地”“要发展”等
信息均被证实，碧桂园也再次传出部分架
构、分管、区域总的调整。

“今年的年报业绩会就是杨惠妍的
全面亮相。”一位接近碧桂园的知情人士
指出， 这次的业绩会杨惠妍身上的担子
非常重， 要给出外界对碧桂园继续领跑
的信心， 要解释行业普遍下调后的企业
缩量，更要展示自己能够在未来接得住的
能力。

对此，碧桂园方面在接受北京商报记

者采访时也表示，杨国强先生因年龄原因
辞任公司董事会主席，并由其女儿联席主
席杨惠妍女士接任。杨国强先生在辞任后
会以特别顾问的形式继续参与公司经营。
“2018年以来，杨惠妍女士由公司副主席
调任为联席主席，主导并深度参与集团各
项重大经营决策；杨国强先生在这段时间
内将主要精力放在科技建造相关领域。本
次调整体现了杨国强先生对杨惠妍女士
的充分信任与认可。”

“三线王”转型

就在交接公告发布前半个月，碧桂园
内部曾经召开了一次全体会议，从目前流
出的信息来看，重启大规模拿地、继续拥
抱一二线是碧桂园未来在房地产业务上

的重点。
“要买一二线城市利润好、 绝对卖出

去房子的地”“要买三四线城市有竞争力、
改善性房子的地”， 从老杨总在会上反复
强调的这两句话可以看出，他对于一二线
城市楼市复苏的预判，但这个市场并非碧
桂园擅长。

“三线王”是外界对碧桂园的定位，这
家在本轮房企爆雷中屹立不倒的民营房
企能够在多轮洗牌中稳居头部，正是吃到
了三四线城市化进程的红利。

在2017年以前， 尽管并非以产品力
著称，但在低线城市，碧桂园依旧可以以
头部房企的品牌号召力，卖出20%以上的
溢价率。这种红利随着城市化进程达到一
定阶段后逐渐消失， 叠加2017年的全线
调控，这家房企老大的转型开始提速。

重仓低线城市的风险， 碧桂园自己
也清楚。 为此在2016年前后开始全面进
军一线城市， 成立高规格的一线城市事
业部， 内部证实这个事业部创立初期由
联席总裁朱荣斌亲自挂帅。 随后的四年
里，相继落子上海、深圳、广州、北京，然
而却并不顺利。以北京为例，无论是2017
年与国瑞、中铁合作操盘的山屿西山著，
还是京源著， 抑或独立操盘的通州项目
和世界，在拿地后的一段时间里，销售都
遇到了波折。

对于未来的发展及市场的走势，碧桂
园方面同时回应，目前行业基本面逐渐企
稳，相信董事会及管理层在杨惠妍的带领
之下能为公司注入新的活力、 新的思路，
实现更好的发展。

北京商报记者 王寅浩
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迟到的年会召开半个月后，碧桂园开启了形式上的交班。3月1日早间，碧桂园发布公告，

公司主席及执行董事杨国强因年龄原因提出辞任其于公司担任的主席及执行董事职务， 当日

生效。

值得一提的是， 碧桂园当天这份名义上的交班公告，

有三个时间节点值得玩味：迟到的年会刚刚开完、销冠刚

刚旁落、年报发布在即。且这份公告有

两个不出意外，一是杨国强的女儿杨惠

妍接任；二是杨国强虽然辞任，却依然

以特别顾问的形式继续参与经营。正因

如此，也被业内解读为老杨总全力扶持

女儿，但退而不休。

产经

成交量超1.5万套 楼市小阳春落地北京
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成色十足的楼市小阳春在北京落了地。3月1日，来自机构的数据显示，2023年2月，北京

二手房成交15315套，环比1月大涨84.3%，同比去年2月大涨85.4%，尽管环比、同比的大涨均

有此前低基数效应的因素，但“市场暖了”确实是各家机构的共识。

一般来说，北京的二手房月度成交量以1.5万套作为一个关口，站上这

一成交量，意味着市场进入繁荣期，如果连续3个月超过这一数值，小业主

价格上调的可能就比较大。在业内人士看来，3月北京二手房很有希望站上

2万套的成交量，价格也随之波动。鉴于此，多位行业专家直言，目前购

房者期待的政策宽松已不具备条件，何时出手买房，应审

慎考虑。

环比大涨84.3%

今年北京楼市的小阳春已成为市场共
识， 二手房成交量大涨可以说毫不意外。此
前记者走访调查也了解到，北京二手房的交
易周期、带看成交比都在提速，部分片区的
带看成交率从过去的40次左右成交提升至
20次左右成交，交易周期也有一定缩短。“按
照目前的交易节奏，2月市场会有一个不错
的表现。” 这是当时一线经纪人给出的普遍
观点。

来自中原地产研究中心的统计数据显
示，2023年2月北京二手住宅网签15315套，
同比2022年2月的8260套上涨85.4%， 环比
2023年1月的8308套上涨84.3%。在连续两个
月网签量低至8000+后， 北京二手房成交量
终于走出阴霾。

北京中原地产研究部总监张大伟直言，
这是一个成色十足的小阳春，3月北京二手房
很有希望站上2万套的成交量，价格也随之波
动。“过去几年北京房地产市场的高峰基本都
出现在3月，大部分都是因为购房入学需求上
涨导致的。2023年北京入学人口刷新历史纪
录，所以在这个需求的影响下，2023年北京楼
市也出现了小阳春， 整体预计3月有望接近2
万套。”

“低基数”高增长

从数据上看，因为受到春节假期的影响，
2月北京二手房成交量虽环比、 同比大幅增
长，但却都有“夸大”成分。

北京链家研究院分析师冷会指出， 需要
特别注意的是， 从增幅表现来看，2月网签量
增幅并无较大参考意义， 这一结果主要是低
基数效应导致。 今年1月和去年2月均为春节
月份， 受假期影响网签量和实际成交量相对

较低，进而导致今年2月网签量同环比均出现
较大幅度增长。

冷会称，从专业分析角度看，2023年2月
是节后的第一个完整月份， 应当与往年的3
月做对比。在考虑平年因素的前提下，今年2
月网签规模与去年3月（17085套，北京住建
委官网数据）基本持平。当前市场的活跃状
态是季节性的正常表现，说明市场恢复状况
良好。

环比、 同比增幅虽不具有参考价值，但
超1.5万套的成交量，“市场暖了” 确实是各
家机构的共识，那么本轮小阳春又能够持续

多久呢？
诸葛数据研究中心高级分析师陈霄指

出， 北京这波复苏态势很大程度上是前两年
疫情下积压的需求释放的结果， 可持续性并
不强，后续能否维持还要看政策、宏观经济以
及居民收入等各项指标的情况。

张大伟同样表示，从市场趋势看，北京
二手房火热的基础线是二手房住宅单月成
交1.5万套，3月大概率会超过， 但市场推动
主要依赖学区房需求，到了4-5月，需求就
会下降。

北京商报记者此前调查也了解到，买

卖双方的认知博弈是影响本轮北京小阳春
持续的关键因素 。“其他城市都在调整政
策，北京是不是也会变呢？买方希望使劲儿
压价，卖方觉得政策松绑预期明显。”即便
是北京比较优质的二手房，也都会出现“共
识难以达成”的局面。

警惕价格波动

买卖双方的博弈点是对于政策宽松的
期待， 如购房利率优惠政策、“认房又认贷”
松绑等。此前，北京房山区曾传出落实“一区

一策”、调整认房又认贷的政策，随后被区一
级监管部门否认。即便如此，也在市场上引
发热议。

目前，北京政策是“认房又认贷”，自2017
年3月开始执行。只有当居民家庭名下在北京
无住房， 且没有商业性住房贷款记录或公积
金住房贷款记录的，才能算作首套房。购买首
套普通自住房，首付款比例不低于35%，购买
首套非普通自住房，首付比例不低于40%。

按照北京现行的普通住宅标准， 大多数
房源二套需要参照80%的首付比例， 相比于
首套房，购房门槛翻了一倍。

陈霄直言，基于当前的市场状况，短期内
购房者期待的北京宽松政策可能已经不具备
出台条件， 后续政策走向如何还要看这一态
势的持续情况。如果交易量持续释放，大概率
会带来价格的上扬。“近期多城二手房销售端
出现明显的复苏态势， 价格的回温之路相对
缓于成交端， 但是无论如何业主对价格的预
期开始企稳，降价行为逐渐减少。”

一般来说， 北京的二手房月度成交量
以1.5万套作为一个关口， 站上这一成交
量，意味着市场进入繁荣期，如果连续3个
月超过这一数值， 小业主价格上调的可能
就比较大。 根据诸葛数据研究中心监测数
据显示，2023年2月北京二手房市场均价
为60940元/㎡，环比上涨0.61%，同比上涨
7.69%，随着量的增长，北京二手房价格也
在稳步回升。

北京二手房小阳春已至， 业内人士也发
出预警，要警惕小阳春带来的“炒作”风气。无
论是购房者还是业主， 都应该保持审慎的态
度，不能盲目听信中介人员的炒作话术，平稳
的交易环境才更有利于市场健康发展。 经历
此前多轮调控政策， 北京二手房价格已经回
归到合理区间， 目前的房价波动也不会有大
范围的起伏，核心还是按需买卖。

北京商报记者 王寅浩
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