
“金九”不及小阳春“银十”还有门店未开单

从业十余年，21世纪不动产文华东路店店
长范金辉经历了北京的限购、 限贷、“9·30”政
策、“3·17”政策等等，亲身经历了北京房价的
起落变化，也见证了北京楼市的冷与热。而对
于北京楼市“金九银十”二手房市场的表现，范
金辉用前高后低来形容，并表示符合预期。

在范金辉看来，“认房不认贷” 虽然主要
利好新房市场，但二手房也蹭到了这波热度，
新政出台后的前两周， 对于门店以及经纪人
而言效果立竿见影，给北京的“金九银十”开
了一个好头。“从月度对比来看，门店9月到访
量相比8月增长了50%左右， 带看量增长了
30%，成交量较8月有明显增长，一个突出特
点是，成交节奏很快。”

据范金辉观察，在政策出台之前，市场已
经有关于放松的不少传言， 这波属于“准备
好”的客户集中入市。客户的购房意愿，甚至
是买房的想法都比较成熟。政策发布后，他们
的首付压力变小，可选择的范围变大，对于更
大面积、更好户型、更高品质的房子也有了新

的想法。因此，这些客群选择快速签约。
从9月中旬之后，市场就逐渐恢复到新政之

前的水平，可以说比政策出台前略好一点，但也
仅仅是略好。整体来看，利好“金九银十”的时间
周期比较短，大概也就9月的前两周时间。但即
便如此，范金辉依然表示“金九”是有的，因为门
店9月的成交量较之前翻了有3、4倍。

但被问及“金九” 是不是年内最好的节
点，范金辉也给出了肯定的答案———不如2、3
月。“无论是我们门店自身， 还是与其他门店
交流，不管是成交、到访，还是带看转化，给我
们最直观的感受，都不如2、3月。”

数据层面的表现，也和范金辉等前沿“一
线”人员的感受是一致的。根据北京住建委官
网数据统计， 今年2月， 北京二手房网签量为
15316套，3月北京二手房网签量为22192套，
达到年内峰值，此后5个月时间，北京二手房网
签量均未超过1.4万套，6、7、8月三个月更是回
到“荣枯线”之下。直到今年9月，这一状态才被
打破，9月北京二手住宅网签量为14262套。

面对新的市场变化， 一线从业者不可能
熟视无睹，更不能选择坐以待毙，范金辉和他
的团队也在积极总结经验， 为什么市场需求
只是昙花一现？“政策出台后， 市场最大的变
数其实是购房者的心态。”

范金辉总结称，经过4-8月近五个月时间
的市场洗礼，很多人对于买房、卖房已经变得
相当谨慎，现在市场属于“只有卖掉才敢买”。

对于购房者心态的转变， 范金辉直言这
在之前是极少出现的。“一般置换客群， 都是
一边卖一边买，遇到条件合适的房子，可以先
跟房主谈一个长周期，大部分在半年左右。但
现在的客户不敢这样， 买了之后房子卖不出
去，或者买了之后自己的房子大降价，有可能
大降价之后，房子也很难成交。”

一个真实的案例，也是当下北京二手房置
换的缩影。今年2月，吴芳（化名）因为孩子教
育，再加上还有面积扩容的需求，便打算卖掉
海淀学院路附近的一个一居室，置换到东城区
的一个两居次新房。“东城的房子不错，很快就

选好了，因为担心被其他人‘横插一脚’，就立
刻交了定金，然后跟房主要了半年的周期。”

买房合同签完后，吴芳的房子也很快进行
了登记，离自己的预期还有点距离，但为了尽
快置换，还是以700万元的价格挂了出来。然而
一个多月后，吴芳发现市场慢慢变得没那么好
了，房子不但没卖出去，带看更是寥寥无几。

到了4月初，有些着急的吴芳开始调整价
格，首次降了30万元，然后到4月底，发现降价
带来的效果不明显后， 吴芳进行了第二次降
价，较之前降了20万元，但依旧少有问津。6月
初，随着违约压力的迫近，吴芳进行了第三次
降价， 这一次又降了20万元。“房屋本身没有
什么缺陷，市场‘问题’让人始料不及。”

从700万到630万， 也不过短短四个月时
间。“但买房的负担， 也因这短短的四个月时
间有了成倍的增长。”吴芳说。

二手房市场哪类客户最多， 范金辉给的答
案是———置换客群，占比高达80%。80%的客户
叠加90%的谨慎，是当前市场最真实的状况。

楼市变化、业主心态交织在一起，市场情绪也随
之忽高忽低。

虽然10月市场的成交活跃度不高， 卖方处于市
场弱势地位， 但大部分业主下调挂牌价的意愿并不
明显。一方面，不着急卖房的业主心理预期仍然没有
明显下降，另一方面，部分业主因为近期的政策调整
预期， 也由原来的倾向降价加快成交转为先观察政
策走势。

“这次新政利好的是那些在北京首套刚需和置换
的客户，二手房市场的挂牌量也因此急剧增长，大家
都忙着置换‘打新’，市场变化也随着业主心态的变化
有了新变化。”范金辉说，一个明显的对比，春节前北
京二手房总挂牌套数（包括车位、底商、商办类房产）
才11万套， 现在已经奔着17万套去了， 增长接近6万
套，这是一个恐怖的数字。

17万套的房源该如何“解套”，中介费调整会带来
契机吗？对于很多购房者而言，高昂的中介费会让不少
购房者望而却步，尤其是北京等一线城市，房价动辄千
万，中介费无疑是一笔不菲的支出。“肯定有影响，但影
响不了根本性的东西， 没有人会因为中介费降了几万
而去买房。”在范金辉看来，促进二手房市场向好，还是
要从根源入手，例如九年未变的“普宅标准”。

就北京二手房市场而言，置换需求要大于刚性需
求，但以五环内的标准认定，非普线在总价468万元/
套，以海淀为例，随便找套房子可能都七八百万，甚至
要上千万。 以468万元/套的标准值去跟房价比对，可
能还不到房子评估值的一半， 买房贷款是相对受限
的，很多人想买房，也是心有余而力不足。普宅标准的
调整，能够释放更多的购房需求。

九年过去了，北京新房和二手房的房价都有较大
幅度的变化，这也客观上形成了满足普通住宅要求的
房源越来越少。北京目前实行的普通住宅认定标准还
是2014年的版本，具体的最高限价标准是：五环内为
单价39600元/平方米、总价468万元/套；五环到六环
为单价31680元/平方米、总价374.4万元/套；六环外
为单价23760元/平方米，总价280.8万元/套。如果在
满足容积率、单套建筑面积的条件下，一套房子的单
价或总价在上述价格范围内，才能被划为普宅。

普通住宅与非普通住宅的界定，对于购房者来说
意义重大，被“豪宅”化的当下，买房置换需要更充足
的“底气”。范金辉直言，由于普通住宅和非普通住宅
首付比例标准不同，给购房者带来的最直接影响就是
购房成本增加了，除了首付款外，还包括契税、印花
税、土地增值税等等。

“认房不认贷”带来市场狂欢，一线从业者也已经
从最初的兴奋回归冷静。“我们在等市场， 也在等政
策，10月还有门店没‘开单’的，持续保持零成交，一波
积压需求似乎被消耗光了。”范金辉感慨称。

“金九银十”不如2、3月

“80%的客户叠加90%的谨慎”

在送走“认房不认贷”第一个月的狂欢后，范金辉和他的同

事们结结实实地感受到了10月的降温———有门店整月没开单。

作为一线老经纪人，范金辉用“前高后低、总体不如小阳春却又

符合预期”来总结北京二手房“金九银十”的表现。根据他和同

事的发现，目前市场80%的客户来自置换，但却拥有比过去多

了90%的谨慎和焦虑；17万的挂牌量就是个真实的写照。 刺激

买卖双方再往前走一步的，是更优化措施的进一步落地。

17万套房源压力 期待政策调整
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