
政策优化利好 下一代开发模式东风已至

近日， 北京购房政策调整优
化的“靴子”终于落地。12月14日，
北京市住建委等五部门联合发布
《关于调整优化本市普通住房标
准和个人住房贷款政策的通知》，
调整首套房、二套房的首付比例，
首套房首付比例统一降至30%，
二套房首付比例最低为40%。同
时，贷款最长年限恢复至30年。按
照新政， 同步调整首套标准。此
外， 商业银行新发放房贷利率政
策下限也将调整， 按11月贷款市
场报价利率（LPR）计算，首套房
贷利率最低为4.2%。

“继‘认房不认贷’后，此次再
次调整相关政策， 既是落实央行、
国家金融监督管理总局文件精神，
也是适应北京房地产市场实际情
况，更好地满足刚性和改善性住房

需求。”市住建委相关负责人表示。
根据规定，个人出售两年以上

的普通住宅，免征增值税；个人出
售两年以上的非普通住宅，差额征
收增值税，税率为5%。有专家预判，
这一政策将降低二手房置换成本，
通过“以大换小”，利好改善型住房
需求；另外，一系列政策调整，有助
于提高购房者购买力、减轻购房者
的还款压力，释放消费潜力。

中原地产数据显示，新政出台
一周，北京楼市实际成交二手房签
约量相比新政之前平均上涨约
20%，周末两天北京二手房成交约
1700套。新房整体认购数据要好于
二手房，上涨了约30%。

目前看，北京楼市政策优化为
市场注入了信心，对刚需和改善型
住房需求释放产生积极影响。

目前， 北京新房市场存在一些
分化行情， 最直观体现在各区域新
房市场的活跃度。 如顺义区、 昌平
区、朝阳区，新房市场交易活跃，而
石景山区、密云区、怀柔区则去化缓
慢，去化难度较大。各区域内各板块
也冷热不均。如朝阳豆各庄、金盏板
块部分楼盘，面临竞争压力，销售并
不理想。从供销数据来看，目前朝阳
东坝无疑是最抢眼板块。 今年东坝
有两个盘供应， 一个是京投发展的
北熙区， 另一个是保利天汇。 据统
计，2023年1月1日-12月27日，京投
发展北熙区网签套数597套，网签金
额48亿元， 位居朝阳普通住宅成交
TOP1。这两个项目为朝阳新房成交
量贡献了很大一部分。

其实北京楼市的分化格局历
来就存在。 板块跟着规划走，政
策利好在哪 ， 哪里就将最先爆
发。比如东坝 ，它火爆的背后有

着一定的逻辑。
2020年9月21日， 国务院印发

《中国（北京）自由贸易试验区总体
方案》的通知；中国（北京）自由贸易
试验区正式揭牌， 北京自贸区的实
施包括金盏国际商务服务、 高端产
业、科技创新三大片区，而位于这一
“两区” 叠加重要政策机遇区的东
坝，迎来史无前例的发展机遇。

据北京市自然规划委员会与朝
阳区政府会同北京市多部门编制的
《东坝地区规划建设方案》 显示，东
坝地区定位为国际组织与交往活动
聚集区、 服务贸易与跨境消费引领
区、文化交流与形象传播窗口区、国
际服务与智慧生活体验区。

朝阳区未来重点发展区域在
东坝， 东坝的重点发展区域在北
区，第四使馆区、第二三里屯、北京
自贸区商务片区成为东坝北区有
力的标签。

从规划上来看，东坝北西区是整
个东坝北区先遣地带。这里有便捷的
轨道交通， 地铁3号线、12号线、20号
线三轨交汇，3号线和12号线正在建
设中，预计明年年中开通；这里有朝
阳区最好的学校，北京中学东坝北校
区预计2025年正式招生；这里有38万
方综合体及丰富的城市绿地、 公园。
这里还有代表北京下一代住宅开发
模式的京投发展北熙区。

为什么北熙区被认为代表了北京
下一代住宅开发模式？这里有三个维度。

第一个维度，拥有城市核心极度
便捷化。城轨融合式的开发，和城市
建立密切的联动。 社区直接接驳地
铁，业主可以从地铁北岗子站通过地
下通道进入社区地下，也可以通过综
合体内商业向外的空中连廊进入盖
上绿谷人文街区。

第二个维度， 北熙区的业态特别

丰富。它不是传统住宅项目，而是新消
费时代下全新的综合型居住社区。它
有东西约460米、 南北约200米的T型
绿谷人文街区和38万平方米的综合
体，产品从80平方米到135平方米多种
户型，满足不同置业需求的人群。

第三个维度，它是一个包容度非
常高的超大型社区。 所有的产品、场
景都围绕一个共同导向，即以人为尺
度，城市与人、生活与人、人与人互联
互通，满足新消费时代下人们美好生
活需求的顶层设计。以艺文生活作为
重要生活主张的北熙区，一直持续打
造社区在地的文学艺术领域，以丰富
的活动，如《幻想三部曲》展映、调香
沙龙、《武林孤儿》《妈妈！》电影沙龙、
儿童艺术营、自然π成长计划、电影
节等精彩的社群活动，通过多元的内
容呈现，与“附近的人”产生连接，延
展自由包容、活力充沛的城市日常。

“认房不认贷”后
降首付+利率，北京楼市政策再次松绑

北京“认房不认贷”政策实施后，二手房市场

成交量增长显著。

中原地产研究院统计数据显示，9-11月北

京二手房住宅网签分别为14262套、10653套和

12545套，相比1月成交低谷，连续增长3个月。

业内人士认为，“认房不认贷”政策落地，为“卖

家”带来了信心，二手房市场确实是蹭到了这

波热度。

但相比之前翻倍的预期， 新政影响低于预

期，市场都在期待新一轮的宽松政策。

京投发展北熙区
北京下一代住宅开发模式

T112023/12/29
北京商报

BEIJING�BUSINESS�TODAY

北京楼市分化明显
朝阳东坝利好加持，成亮眼板块 「森屿」94宽境

明光样板全新启幕，登场即焦点
北熙区， 一个聚合城市年轻人的

超级大盘， 于近日推出全新爆款产品
「森屿」94宽境，打破传统住宅的布局，
以一字型建筑布局， 占据着最好的资
源，阳光、风景、绿地、公园、滨河……
在产品设计上，打造了约5.2米超体横
厅， 能够在约94平方米户型中配置横
厅是十分奢侈的。产品引入“豪宅”理
念LDKS一体化设计，让客厅、餐厅、厨

房、书房四个区域保持在一条直线上，
令各个功能区融为一体， 实现了多分
区互动串联。双南向卧室，不用为谁住
南卧而纠结。在「森屿」94宽境中，能够
感受到“鱼和熊掌能够兼得”！

创新的产品设计和定位， 令「森
屿」94宽境全新明光样板开放后，吸引
了很多购房者关注， 从到访量和成交
数据上看，必将是下一个朝阳爆款。

2023楼市年终特别调查


