
终极改善尚在观望 需要周期的客群增加

“我们各个项目之间也会
有信息交流，盘点北京‘金九银
十’ 的市场表现，600万元左右
的产品出货更快。” 李璟表示，
600万元产品出货快的另一面，
二手房置换周期相对较短，这
部分需求反馈到新房产品上，
释放得更快。此外，市场还存在
“以大换小”的情况，把800万元
的二手房换成600万元的新房，
手里还能留下200万元左右维
持日常生活。从这个角度看，也
是购房者心理博弈的体现。

博弈是当前市场的主基调。
从上至下都在博弈，房企拿地也
充满博弈。早在去年下半年，“谨
慎投资”就成了不少房企的拿地
策略。“如今房企拿地不完全是
地块性价比的问题，受各方面原
因的影响，投资容错率变得非常
低，拿错几宗地块，就有可能‘命
悬一线’。 最好的应对方法就是
降低博弈成本，地块体量小总价
低， 房企拿地压力小的同时，受
到市场变化误伤的风险也相对
较低。”李璟直言。

“‘认房不认贷’ 确实释放了一部
分置业需求， 但整体释放得非常有
限。”在建发观云项目营销经理李璟看
来， 消费降级是抑制这波需求释放的
核心原因，反映在购房上，一方面是购
房者控制预算，尽可能地降低杠杆，减
少房贷压力； 另一方面购房者对房子
的选择也更为谨慎， 基本上不再抱有
“淘”和“捡”的心态。

据李璟回忆， 建发观云项目是在
今年10月初开盘的，基本错过了“认房
不认贷”最火热的那一波，反映在项目
“金九银十”的表现上，就是以平稳度
过。但针对政策的惠及面，李璟团队也
做了市场研判， 对于项目基本不会有
太大影响。“建发在北京一直做改善产
品，‘认房不认贷’ 释放了一部分刚性

需求，这方面与项目的产品不匹配。而
改善需求也分为两种， 建发观云项目
的很多客户都是， 而不是置换的刚需
性改善，所以他们都比较谨慎。”

另一方面，市场驱动下，购房者可
选择的范围不断扩大。 集中供地带来
一个新变化， 反映到销售层面就是集
中开盘，李璟称，目前购房者买房不再
是单个区域的比较， 而是整个北京项
目的比较。对比的竞品比较多，对比的
区域也比较广， 然而他们对于未来市
场存在担忧情绪， 所以买房也不会太
着急。“消费降级对市场的冲击是很大
的，当新政发布后，部分购房者真能买
的时候，又开始变得犹豫，要不要现在
买，现在买又怕高位站岗，买完房之后
又怕月供无法保障。”

李璟分享了一个案例。“我前后在
北京操盘了三个项目， 也有客户保持
长期联系。印象最深的一个客户，看房
从最初的180平方米到现在的130平方
米， 一样的首付准备， 一样的薪资水
平，但看房面积越来越小，这也是当前
市场的一个普遍现象。”

李璟称， 当前市场的很多项目都
存在一个共性问题， 到访量看起来还
不错，但转化率不高。“房子越看越小，
车越开越便宜，这是一个趋势。”

政策是短期市场破局的关键，虽
然“认房不认贷”带来的短期热度正在
消退，但在李璟看来，目前这一关键信
号已经出现。

“新政9月初才发布， 到目前为止
也不过两个月时间， 很多人很难接受
房子一下降上百万的现状， 需要一个
跟自己博弈的心理过程， 这波需求才

会涌现出来。”李璟说。
李璟称，新房市场和二手房市场

本就一体两面， 具备相互传导的关
系。之于北京，二手房的冷热程度对
新房市场起到至关重要的作用 。但
在市场博弈之下， 二手房去化难度
肉眼可见地增加了。“邻居1000万元
卖的房， 自己的房子只能卖 900万
元，肯定是心有不甘的。”博弈的市
场带来的变化就是， 二手房挂牌量
增长，但成交量下降，且价格降幅并
不“过度”。

李璟认为， 目前将房源挂出来的
大部分是试水的客户， 有想法但不强
烈。如果这样的状况持续下去，二手房
的流动性会有明显改善。“毕竟没有卖
不出去的房，只有卖不出去的价格。到
时候政策效应是不是更具威力呢？”李
璟如是说道。

“买房不是单个区域，而是整个北京项目比较”

“从180到130，房子越看越小”

客户看房从180平方米看到了130平方米，二手房业主尚不能接受价格“砍一刀”的心理

预期……政策叠加发酵下的“金九银十”，承载着北京各大新房项目走出寒冬的希冀，然而对

于政策带来的市场变化，不同产品项目也有着不一样的理解，有人谈到了“意外”，有人则表示

“无感”。“终极置业”的谨慎，来自建发观云的李璟（化名）用一句“需要周期的人变多了”作为

自己对今年“金九银十”和当下新房市场的判断。

“600万产品出货更快”

“现在的市场，很难有一击必中的政策”
对于房地产市场而言，“认

房不认贷”确实给这个“金九银
十” 带来了一些波澜， 但现阶
段，没人能回答“认房不认贷”
的政策效果是不是已经过去
了， 以及未来政策效应还会不
会“积累”释放？但毫无疑问，单
一政策无法解决房地产市场当
前面临的多重问题。

“现在这个市场很难有一
击必中的政策， 就跟看病一
样，很难只有一味药就能把所
有的病都治好， 这是很难的，
它需要一个‘组合拳’。”作为
市场一线从业人员，李璟也期
待着政策的变化。 在李璟看
来， 过去几年也都是在政策
“大招”之前，很温和地出来了
几个小招，只不过大家把大招
记住了，却把前面的小招给忘
记了。当前的市场状况也是一
样，“认房不认贷”或许只是引
头，会有配合政策形成“组合

拳”， 最后才更有威力。“市场
未来一定会向好，政策支持会
权衡发力。”

之于项目也是如此， 在李
璟看来， 现在这个市场确实不
好，大家有目共睹，无论是新房
还是二手房， 无论是数据层面
还是购房信心层面， 都处于低
迷状态。但市场不好的情况下，
并不是说项目“死定” 卖不动
了， 只是提高了一些成交难度
和成交周期， 所以好的产品可
以穿越市场周期。“这方面同样
需要‘组合拳’，单一‘卷’品质，
也无法完全吸引购房者。”

从“量变”到“质变”的逻
辑， 向来不是房地产行业所笃
信的信条，在很多时候，大家更
期待“一个政策下去，市场预期
马上改变了”，但如今的市场状
况， 显然不允许这样。“用一句
话总结当前市场，‘需要周期的
人变多了’。”李璟称。
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