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上周! 限购政策突袭北京市场! 新房和二手房
市场成交量纷纷大幅下滑 ! 市场即刻转入观望期 "

从供应上看 !开发商延缓开盘 !导致供应陷入冰点 #

从成交上看 !节后积压的部分需求在短暂的释放后
迅速转入观望 !导致成交量锐减 "限购政策对于楼
市的影响立竿见影"

从后市看! 暂停第三套房购买和限制外地人购
房等措施将清除大量投资购房需求! 同时外地无房
户购房需

!

年以上纳税证明则延缓了部分刚需的释
放 "据测算或将有

"#$

的购房需求受到抑制 !这必然
导致成交量的继续萎缩!预计

$

月$

%

月成交量都将维
持较低迷的状态"

./0-1234
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月
"%

日
'&(

日! 北京市房屋网上住
宅期房签约量为

"&)*

套!日均签约
"+$

套!与春节前一
周%

"

月
&%

日
'$(

日&相比!减少
%(,!"-

#现房签约量为
&%%

套!比节前一周减少
$",()-

"
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月
"%

日
'&(

日! 北京市存量房住
宅成交共签约

%"!)

套!日均签约
!*%

套!总量较春节前
一周%

"

月
&%

日
'$(

日&减少
%&,+)-

"更为严厉的限购政
策的出台!一方面减少了市场整体的需求!另一方面也
巩固了下行的预期!使市场陷入了观望"

567-829:
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月
"%

日
'&(

日! 北京市无新取证项
目!同时也无项目开盘!节后新增供应陷入冰点"据了
解!在新政$加息的强力打压下!原本计划年后开盘的
龙湖长楹天街$凌云名苑等项目纷纷推迟了开盘时间"

预计本月末至
$

月初供应方面还将延续目前的观望态
势!供应上不会有太大的增加"
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月
"%

日
'&(

日! 北京市存量房住
宅新发布房源

&.)&

套!日均发布
$+&

套!总量较春节前
一周%

"

月
&%

日
'$(

日&减少
%&,&*-

"同时!新增供应的变
化以'新国八条(的出台作为分水岭!政策的落地使大
部分业主转入观望"
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记者从北京市房地产
交易管理网上了解到!

&

月
中上旬!北京市期房$现房
住宅共成交

&!&$

套! 成交
面积

$(,.

万平方米!环比
"

月同期成交套数减少了
.%,)-

! 成交面积减少了
.(,!-

! 同比去年同期!也
出现了明显下降! 成交套
数$面积分别下降

!+,!-

和
!(,.-

"

&

月中上旬北京商
品住宅的整体成交均价为
&!$.*

元
#

平方米! 环比仍
然保持涨势"

加息$ 限购等接连的
政策压力以及假期原因导
致购房者注意力转移!预
期动摇! 楼市的具体表现
是

&

月中上旬成交量的重
挫"在这种市场环境下!开
发企业的观望情绪也比较
重!

"

月$

&

月新增供应出现
了断档!数据显示!

&(""

年
"

月$

&

月两个月!北京仅有
""

个项目入市! 开盘项目
数量以及商品住宅的新增
供应量均不足去年

"&

月份
的
"#%

"另外!由于中$低价
位商品住宅成交锐减!使
得整体成交均价拉升至了
&,!

万元
#

平方米的高位"

亚豪机构副总经理高
姗分析!

&

月
".

日!备受瞩目
的'京十五条(应声落地!尤
其在限购方面! 为京籍$外
地购房家庭设定了空前严
苛的条件! 为严格信息核
查!确保新政落地成效"

由于最新的限购政策
于
&

月
")

日正式执行!

".

日
的单日签约量飙升了近

$

倍! 但是北京作为典型的
人口输入型城市! 限购条
件之下! 近半外地人群的
刚性需求将首当其冲得到
抑制!预计'京十五条(实
施后! 楼市成交量还将下
降五成以上"而限购措施!

将使得很多改善性购房人
存有一步到位的置业观
念!面积偏大的两居$三居
产品将成为首选! 首次购
房的刚性需求则主要在面
积偏小的一居$ 小两居产

品上! 相应的高端楼盘将
遇到销售阻力! 限购政策
带来的成交产品结构的变
化有助于控制楼市未来整
体成交均价的降低"
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$

月北京市计划推盘
项目

")

个!其中纯新盘
%

个!

分别是徜徉集$中景)未山
赋$ 懿品府和珠江国际公
寓"

")

个计划推盘项目中!

仅有
*

个项目初步报出了价
格!整体开盘均价为

&"))+

元
#

平方米"对于楼市来讲!

$

月往往是供需双升的 '小
阳春(!开盘量和成交量的
增加都是以

$

月开始为起
点!但今年这种常规格局将
被打破!与

&((*

年$

&("(

年
两年的

$

月分别有
$)

个$

%(

个项目开盘相比! 今年
$

月
的计划推盘量还是有着不
小的差距"而此次'京十五
条(实施细则赶在了

$

月之
前出台!可以预见!在强势
政策的重磅打压之下!'小
阳春(也将大打折扣!市场
的春天或将难现"

高姗指出!政策既出!

大势已定! 成交量走低也
无悬念! 不少开发企业开
始研究应对新市场格局下
的调整和挑战! 因此!

$

月
计划开盘项目量有所增
加!比

"

月$

&

月实际推盘量
的总和还要多 "但 '京十
五条( 对购房需求的规模
打压! 绝大多数的开发企
业尚处在临时变阵的状
态! 并将主要精力放在怎

样更好地迎合新形势下的
主流需求$ 制定相应的营
销策略上! 在这个关键时
节!谨慎定价是第一要务!

决定着项目的品牌形象$

针对的客户群以及最终的
销售结果"

$

月计划开盘项目中!

半数项目报价难! 这折射
出的是开发企业预期的摇
摆"高姗分析!政策抑制令
成交量出现下降很容易就
能够实现!但使市场由'量
降(过渡到'价跌(则需要
一个较长的过程" 项目定
价难! 主要是由于受政策
限制具备购房资格的准客
户量大大缩水! 各个项目
都需要对原计划购买本
项目的准客户的购房条
件和意愿进行重新调查
和筛选!了解客户受政策
的影响程度!重新调研客
户的购房计划 $ 心理价
位!才能确定最终的合理
价位"开发商并不会因为
项目成交量的减少而急
于降价!反而先会试探购
房人对政策的承受力!预
计未来楼市成交价格将处
于僵持状态"
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在
$

月计划开盘的
")

个项目中! 位于近郊新城
的共有

"(

个!其中大兴$房
山有

)

个之多!占全部推盘
量的四成"

大兴$ 房山是南城崛
起中的主要板块! 经过了
&((*

年的热身和
&("(

年的

火热之后!市场口碑认可$

区域生活配套$ 交通便捷
程度$ 项目自身品质等都
已具备了较强的吸引力!

价格优势也因此被放大!

这两个区域已成为
&(""

年
乃至今后两三年内! 京城
楼市供应和成交的主流板
块"

$

月大兴$ 房山区域计
划开盘的

)

个项目基本上
全部位于黄村$ 长阳这些
热门板块!既有像旭辉)紫
郡$芭蕾雨)悦都等前期畅
销的老项目后期! 也有徜
徉集这样的纯新盘"

这些计划在
$

月开盘
的大兴$房山楼盘针对刚性
需求特点!主要推出紧凑型
的两居$三居产品"

'京十五条(对整个楼
市都有利空影响! 但对不
同领域$不同区域$不同产
品系列的影响是不尽相同
的" 首先! 相比二手房市
场! 由于波及不到交易税
费的增加! 因此新房市场
受到的冲击会相对要小一
些"其次!新房市场中!房
价相对理性的区域和板
块! 反倒更容易受到购房
人群的关注!在去年

%

月的
首轮调控后! 大兴板块整
体价格已降至谷底! 目前
正处于从底部回升的过程
中! 而房山板块的价值一
直没有被充分挖掘出来!

当下! 政策对二套房首付
比例提高至六成! 再加上
房价的上涨! 令改善性需
求将青睐这一区域"
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和前两次调控后一样! 市场置业一步到位的潮流
再次出现!购房者面对珍贵的购买资格!将购房锁定在
了中高端产品上!一些购房者就高!把自己的置业标准
提升"

搜房网数据监控中心统计数据显示 !

&(""

年
&

月
第三周 %

&

月
"&

日
'"+

日 !下同 &北京别墅市场节后迎
来成交小高峰!总体成交

+*

套!其中!中高端别墅%套
价

.((

万元以上的别墅项目&成为别墅市场的中坚力
量 !共成交

!+

套 !占总成交的
.!,")-

!千万级别墅成
交

&.

套 "

&(""

年
&

月第三周北京别墅成交面积为
$&)!$,+"

平方米 !成交金额为
+,*+

亿元 !成交均价为
&)%&(

元
#

平方米 !搜房网数据监控中心所监控的
"((

个项目中 !成交项目有
$%

个 !占总监控项目的
$%-

!

其中半数项目成交
"

套"从上周别墅成交来看!'新国
八条 (和 '京十五条 (并没有对别墅市场产生明显影
响!成交稳中有升"
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