
10月落幕，被地产从业者寄予厚望的“金九银十”也告一段落。来自卓越

的赵鹏这样总结北京楼市“金九银十”的市场表现———市场是脆弱的，政策

是有效的，但是持续效果难以维持。9月的提前透支，10月的后继乏力，购房

者的买房计划被放在谨慎观望之中，可以预计今年的市场局面已基本确定：

继3、4月和9月两波小高峰后，进入11月末到12月初，随着各大房企进入年

终冲刺阶段，会推出各种促销优惠，吸引更多的客户来购房。从周期看，政策

因素的推动和市场信心的提升，明年3、4月的市场高峰期有望出现。

市场透支后 下一波小高峰要到明年三四月

对于今年“金九银十”的市场
表现， 卓越集团北京区域营销总
经理赵鹏用“9月提前透支、10月
后继乏力”来形容，且不同于外界
认知的政策利好改善， 客户群体
主要集中于刚需。“卓越在北京参
与5个项目的合作， 有刚需项目，
也有改善项目，在9月新政出台之
后， 有小面积户型的项目表现更
好，刚需客户属于连夜入场，项目
整体流速增加了两倍多接近三
倍，但有透支后期需求的迹象，因

此10月遭遇断崖下跌。”
据赵鹏介绍，有刚需小户型的

项目在9月新政策出台后销售业绩
飙升，例如北清云际和熙悦晴翠两
个项目有小面积，9月前两周已经
完成了过往历史上最好一个月的
全月业绩，全月较历史最高业绩翻
倍。然而，对于操盘的改善项目来
说，例如青云上府和朝阳一墅的变
化并不明显。主要原因是改善客户
需要“买卖”才能算首套，决策周期
长导致入场时机延后。

当前北京楼市仍处于调整期，
一些新的信号也在此背景下逐渐出
现，然而，冷热不均的问题始终“无
解”。“相较于‘通道’的打开，我们能
做的是如何抓住‘热’的因素，在这一
阶段，有两大市场逻辑值得关注。”赵
鹏称，首先是总价控制逻辑，目前各
大开发商都遵循总价控制原则，这是
产品定位时非常关键的因素，超出总
价控制上限就可能会导致销售困难。
一些热销项目的总价相对较低，背后
也说明市场消费主导仍以刚需为主，
或者说以价格导向为主。

此外， 在当前的房地产市场
中，购房者的预期普遍降低，为“未
来” 买单的消费逻辑也基本消失
了。过去许多购房者会看重房子未
来的成长潜力，而现在的购房者更
关注房子的基本属性， 如周边环
境、交通便利性、医疗配套、教育资
源等以及房子是否符合自己的居
住需求。“只看眼前有的，不看未来
会有的，他们更加理性和务实。”

对于房企而言，除了关注“波动
逻辑”之外，阶段市场的把握往往更

决定一时的成败。 对于潜在机会的
“下注”， 押注市场可能在未来产生
新的方向，而非等待信号出现。

赵鹏直言，冷热不均的市场状
况， 也不完全是项目产品存在瑕
疵，这一现象的产生，源于市场对
未来预期的降低，从而使得后期取
得土地的利润空间反而更大，规划
条件也更优越。在此背景下，前期
开发项目在销售过程中既不敢降
价，也不敢增加成本，导致产品相
较于其他竞争者显得劣势，进一步
影响了销售进度。“这也解释了为
什么在2021年取得的地块至今仍
在卖，而2023年取得的地块却已经
顺利清盘了。”

在赵鹏看来，受整体大环境影
响，项目流速减缓，就会造成市场
积压，进入恶性循环状态。后续市
场信心的恢复，还是取决于政策的
预期是否明朗、购房者的置业信心
是否充足。什么样的政策，才能够
恢复购房者信心， 稳定市场预期，
以及切实有效快速地提振总需求，
当前开发商还需要“熬”一阵子。

小户型的飙升与改善产品的“变化不大”

进入10月后，市场走势发生逆
转，整个10月成为今年北京楼市最
艰难的一个月。“不仅是我们，所有
同行都面临困境。我们发现过高预
估了新政策的影响。”赵鹏称，原本
预计9月势头上升后，10月会缓慢
递减，但实际上10月出现断崖式下
跌， 甚至没达到9月三分之一的销
量。令人感到难受的是，进入11月
后，下跌势头并未改变，北京楼市
的成交量、到访量还是往下走的一
个过程。

通过近期团队调研以及与购
房者的接触，赵鹏如此描绘当前市
场， 连夜入场的刚需该买的都买
了，政策虽然同样利好改善，但这
部分需求释放需要一个过程。一部
分改善客户可能在最近两个月才
成功把手里的房屋出售出去，而另
外一部分属于提前了解市场的改
善客户， 他们的房子尚未售出，因
此当前到访量虽然有一定基数，但
成交量下滑较快。“改善客户决策
因素过多，导致决策周期更长。”

爆火后的B面

“市场预期下降，造成项目积压”

“有足够的客户厚度，一些‘通道’需要打开了”
让赵鹏坚持明年“小阳春”的

判断，还有北京市场的客户厚度。
据赵鹏团队观察，北京二手房

市场的挂牌量持续上升，目前已接
近17万套，新房市场的稳定取决于
二手房市场的变化，但趋势一旦发
生转变或出现转折点，就会对北京
新房市场产生积极影响。

对于有置换需求的客户， 他们
可能对市场和资金有较高的依赖
度，因此市场状况好转时，他们置换
的信心也会增强。然而，由于置换客
群决策周期较长， 卖房环节的动力
可能会受到一定影响。“当前市场受
到二手房‘捆绑’的影响，我们预测在
短期内可能会有一些困难。 如果有
政策支持， 释放速度会更快一些。尤

其是那些在二手房市场卖掉房子的
客户，他们的付款链条比较长，可能
会在接下来的几个月内逐渐积累。”

之于刚需，在赵鹏看来，目前
北京对于刚需客户仍存在一些不
友好因素，如首付款比例、首套利
率和普宅标准等等。“500万元入门
的要求，对于刚需客户来说仍压力
较大， 他们需要准备200万元的首
付，并背负300万元的贷款，才能购
买刚需盘。 如果首付比例调整为
20%，那么首付压力会大大减轻。目
前很多人属于凑不够首付，导致决
策周期延长和成交周期延长。”

为了使市场更快流转起来，在
赵鹏等一线营销人眼中，一些“通
道”需要打开了。

透支与乏力， 伴随的是收割与
观望。“10月市场过于冷静，因为9月
基本上已经收割了所有的客户，剩
下的就是观望客户。” 赵鹏总结称，
根据目前的数据和趋势， 可以预计
今年的市场大致局面已经基本确
定。在上半年3、4月迎来一波小高潮
之后， 市场逐渐回归冷静期，9月因
为新政又带来了一波小高潮， 这需
要一段时间的培育期。 进入11月末
到12月初， 随着各大房企进入年终
冲刺阶段， 开发商会根据自身销售

情况采取一些动作， 推出各种促销
优惠， 这些会对市场有一些刺激作
用，吸引更多的客户来购房。

根据市场周期性变化，赵鹏预
测， 明年的3、4月将会继续迎来一
波市场高峰期，传统的“小阳春”还
会出现。“每年初购房者的信心比
较强，加上政策因素带来的利好信
号， 大家对于新年预期更趋于稳
定。政策因素的推动和市场信心的
提升， 明年3、4月的市场高峰期还
是有望出现的。”

明年3、4月会有一波高峰期
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