
随着年底的到来，北京楼市也进入了冲刺

阶段。在这个关键时期，北京出台楼市新政，为

市场注入了新的活力。近日，北京调整优化住

房政策，涉及降低首付款比例、延长贷款年限、

下调房贷利率、优化普宅标准等，力度之大超

出市场预期。北京商报记者于近期走访北京在

售楼盘发现， 寒冷天气未能阻挡购房者的热

情，售楼处“人声鼎沸”再次回归，各大在售项

目的到访及成交颇为喜人，有人两天卖了20多

套，全员取消年底休假更是常态。受新政影响，

北京新房市场年末“翘尾”成为众多一线营销

人员的一致判断。那么这波年末“翘尾”行情是

否会延续到2024年的“小阳春”？

新房：翘尾行情已现“小阳春”可期

随着新政策的出台，售楼处再次变得热闹起来。人
们纷纷涌向售楼处， 想要了解新政策的具体内容和购
房的优惠政策。售楼处的销售人员也忙碌起来，为前来
咨询的客户解答各种问题。

“自‘认房不认贷’热度消退后，这样的忙碌在近
两个月的北京楼市中不多见。” 某央企在京项目营销
负责人李卓告诉北京商报记者，与“认房不认贷”客户
连夜进场不同，受寒冷天气影响，此次热度在政策首
个周末集体释放。“前后对比来看，新政落地后的首个
周末相比之前周末，成交量提升近2倍，两天卖了20多
套。”

李卓称， 新政在首付和利率两大端口进一步降低
了购房者的入场压力， 之前存在犹豫的部分购房者开
始选择入市。受新政影响，购房者的包容度也变高了，
例如对楼层位置、边户还是中间户、窗外可视景观等此
类的接受度也有所提高。

记者于近期走访北京在售楼盘， 在位于朝阳东坝
的保利天汇项目售楼处， 也得到了类似的答案———周
末一天大概成交10多套。因为人太多，销售人员忙不过

来，记者到访后，只能先跟着“旁听”，将近20分钟，才有
空闲的销售人员前来讲解。

据保利天汇销售人员李向东介绍， 仅他个人一上
午就带看了八组客户， 十几个销售在这个周末全部取
消休假，周末一天大概成交十余套，周日估计也是这个
体量。

政策出台的首个周末，位于丰台的龙湖建工·九里
熙宸项目累计到访近150组，环比上升逾100%。九里熙
宸项目销售人员齐鹏告诉记者，本次政策利好力度大、
反馈速度快、 覆盖范围广， 无论是77㎡两居的刚需客
户，还是120㎡洋房大户型的改善客户，都可以享受到
首付下降、利率下调的红利，周末两天项目累计成交了
12套。

寒潮来袭，未能阻挡购房者的热情。在售楼处内，
人们纷纷询问着各种问题，如房屋的价格、户型、地
理位置等。销售人员则耐心地解答着每一个问题，并
详细介绍了新政策的具体内容和购房的优惠政策。
一些购房者还现场签订了购房合同， 表达了对新政
策的认可。

住房政策优化为市场注入新的活力， 北京楼市热
度明显提升，各大在售项目成交数据的背后，可以看到
新政所带来的拉动与“变化”。

在房地产市场中， 项目到访量与成交量之间的关
系一直备受关注。然而，记者在走访中了解到，新政落
地后，这两个指标之间并不是成正比关系。部分项目即
使到访量很高，也不一定能够转化为实际的成交量。

对此，某TOP20房企的北京营销负责人赵宇告诉北
京商报记者，此次新政的核心是“降门槛”，但也“提杠
杆”。通过降低贷款利率，降低首付款比例，延长贷款年
限，让购房者上车门槛变低。但首付降低了，意味着贷款
比例更高。对于加杠杆这件事，大家现在还是特别谨慎。

可以看到，新政落地后，市场环境发生了变化。但
购房者的购房决策也受到多种因素的影响， 除了楼盘
的品质、价格等因素外，购房者的经济状况、购房需求、

购房预算等因素也会对购房决策产生影响。
另有市场观点认为， 此次政策的拉动效果是渐进

式的，“认房不认贷”释放的是资格问题，有“等待”的存
量需求入场，而新政更多还是在存量需求里面去调动。

另外一个“变化”，在于刚需客群释放优于改善客
群。按照市场研判，对于首次置业的买家来说，新政落
地的影响相对有限，此次新政更利好改善客群。记者
也在新政落地当晚，采访到一位有首次置业需求的购
房者，其表示，新政并不会影响到他的购房决策，首付
款比例下调，买房月供也会变动，买房计划并不会因
此而提前。

针对上述情况，赵宇直言，改善客群决策周期要更
长，刚需客群决策周期会短一些。此外，北京目前可供
选择的项目也较为充足， 改善需求会在接下来的一段
时间持续释放。

销售周末全部取消休假

“降门槛”但也“提杠杆”

虽然购房者层面仍保持谨慎，
但受新政影响，北京新房市场年末
“翘尾” 成为众多一线营销人员的
一致判断。

那么这波年末“翘尾”行情是
否会延续到2024年的“小阳春”？

对于 2024年“小阳春 ”的到
来， 李卓等营销负责人也表示
了肯定。

李卓称， 根据市场周期性变
化，传统“小阳春”受季节因素影
响， 在经历了漫长的寒冬之后，积
压需求会随着春天的到来集中释
放。而且每年初购房者的置业信心
会比较强，因此，2024年传统的“小
阳春”还会出现。

除周期因素外， 新政利好起
到至关重要的作用 。 在李卓看
来， 此次北京的普宅标准调整，
二手房置换打开了窗口。随着政
策的落地，二手房市场迎来了新
的机遇。

根据政策要求，北京对普宅的
建筑面积、 价格标准进行了上调。
调整后， 住宅小区建筑容积率在
1.0（含）以上，单套建筑面积在144
平方米（含）以下，5环内成交价格
在85000元/平方米（含）以下、5-6
环成交价格在 65000元 /平方米
（含） 以下 、6环外成交价格在
45000元/平方米（含）以下的住房
视为普宅。

普通住宅与非普通住宅的界
定， 对于购房者来说意义重大，此
前的“被豪宅”化，买房置换需要更
充足的“底气”。此次调整后，据机
构测算，北京全市普宅占比将从约
三成提高到约七成。“二手房交易
活跃，新房市场‘小阳春’可期。”李
卓如是说道。

“翘尾”行情能否延续
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