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新政后! 住宅与商业
地产出现了冰火两重天
的局面"据北京房地产交
易管理网数据显示!自从
!

月
"#

日#京十五条$落地
后!北京期房商办类地产
认购数量明显上涨! 截止
到
!$

日! 认购总套数达到
了
!%%

套!环比新政落地前
&

天上涨了
"!!'

% 而期房
住宅类认购则明显下调!

新政后
&

天仅认购
""(

套 !

相比之前
&

天的
%")

套 !下
调了
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"
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不受限购套数的影
响! 首付比例已经低于二
套住宅! 这些优势让商住
项目在&京十五条$落地显
现得淋漓尽致%

北京市房地产地产交
易管理网上显示! 刚刚开
盘不久的中建玲珑山已经
近九成售罄! 同时

,

克拉'

首城双景等项目的销售也
受到住宅市场调控的影响
而出现了明显的升温"

在记者走访的商住项
目中! 几乎所有的售楼人

员均表示! 新政确实刺激
了商住楼盘的销售 "来咨
询和签约的也是外地人
占多数"房源多以每天

"$

余套! 少则每天
!-(

套的
速度销售 "这些销售人员
透露! 近期会随行就市调
整售价"

严厉的住宅限购政策
使得住宅市场的投资需求
基本归零! 而小部分楼市
的投资需求只能考虑商办
地产! 另外部分不符合购
房政策的外地户籍! 也只
能考虑商业地产"

同时! 写字楼商用项
目(写字楼'商铺)的成交
也出现了大幅上涨! 上周

(

"&

日
-!$

日)共成交
(%($

平方米! 成交总价近
!

亿
元!成交均价为

./"#

万元
0

平方米%商用项目(成交量
明显回暖反弹! 其中成交
面积环比增加

!#(/.(+

!成
交总价增加
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在商业地产升温的
背后!是北京市商用地块
供应的高峰到来%据北京
土地储备管理网数据显
示 !

!

月登记出让的地块
为

".

块!合计提供建筑面
积为

"&.

万平方米 % 其中
商业地块达到了

"(

块!占
市场总供应量的

%.+

以

上%商业地产从土地供应
到市场成交都将成为调
控后的热点%

对于限购政策! 不少
开发商认为其将不是个
短期政策!因此不少企业
开始转向商业地产领域!

间接地推高了商业地块的
价格%

!!

日下午! 北京进行
了新政后的一次土地拍卖
会!丽泽金融商务区

1-",

经过
%$

轮竞价被晋商联
合投资公司以

)/"

亿元的
价格收入囊中!

1-"%

地块
则经过

,$

轮竞价以
"$

亿
元的价格被中国机械设备
进出口有限公司斩获%两
块土地的楼面价格超过了
"/#

万元
0

平方米! 仅次于
中服地块%

业内人士预计! 两块
土地的高价出让! 证明了
目前市场上位置优越的商
业地块依然非常抢手%预
计将在今年出让的

234

中服部分地块很可能相比
之前出让的地块更热%
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个城市出台限购细
则并非终点! 离住建部此
前要求

!$"$

年末房价上涨
幅度较大的一些城市均
须出台限购令细则的要
求还相去甚远 %据 &新国
八条 $的要求 !这一轮全
国至少有

(#

个城市在
!

月
中旬出台地方调控细则%

有消息称! 住建部更是已
经拟定了第三批限购城市
名单%

自去年多个大城市实
行限购以来! 二三线城市
就接过了涨价的 &接力
棒$! 中国指数研究院发
布的百城价格指数报告
显示 ! 位列去年

"!

月房
价涨幅榜前列的均为二
三线城市%为避免以往一
线城市限购 !资本流向二
三线城市! 推高当地房价
的副作用发生! 重蹈多轮
调控失败的覆辙!未来!以

限外为核心的调控细则极
有可能在全国大范围普遍
蔓延%
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北京的张女士名下已
拥有两套房产! 这一轮北
京限购细则的出台! 使得
她在北京已经失去了再次
购房的资格% 而面对通胀
的压力! 张女士总觉得只
有投资房产才能确保自己
的资产保值! 因而她把目
光投向了北京周边的一个
三线城市% 当地房价近来
上涨神速! 两年内已经翻
了一番% 然而当地楼盘的
售楼员告诉张女士! 外地
户口购房人现在只能全
款! 而且不排除未来限购
一套的可能%

不仅北京周边城市如
此!有消息人士指出!这一

轮以限外为核心的调控肯
定不会以

(#

个城市为终
点!未来!可能将有更多的
三线城市加入到 &实行限
购政策$的大军当中%以最
近出台的广州新版限购细
则来看! 其中就增加了该
市所属的从化和增城两个
外围县级市! 这意味着广
州全市十区两县都将限
购!力度远超以往%

业内人士分析! 此番
更大范围'大规模的限购!

应该是对以往单纯大城市
限购政策的反思和升级%

上月
!,

日发布的 &国
八条$ 要求各直辖市'计
划单列市'省会城市和房
价过高 ' 上涨过快的城
市 !在一定时期内 !要从
严制定和执行住房限购
措施%尚未采取住房限购
措施的直辖市 '计划单列
市 ' 省会城市和房价过
高' 上涨过快的城市!要
在

!

月底之前出台住房限
购实施细则%其他城市也
要根据本地房地产市场
出现的新情况!适时出台
住房限购措施%
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截至目前! 已有
"%

个
城市出台了限购细则!均
以户籍为门槛%专家分析!

如此大规模' 大范围地以
户籍为门槛的限购在以往
任何一轮的调控中都没有
出现过%但专家提示!普通
投资客的购房需求通过限
购比较容易被抑制! 但有
规模的游资则不然%

全国工商联房地产商
会房地产经理人联盟副主
席朱大鸣认为! 大范围强
制实施限购! 而且与户籍
挂钩!在一定时间内将使
市场上的游资得到抑制!

但要警惕一旦调控松口
则会出现报复性的反弹%

在政策高压下或许投机
者会喘口气!但一旦政策
放松!游资就会如狼似虎
恶狠狠地狂炒楼市%在货
币收紧的局面下!中国有
这样一批游资不受限制
于央行的信贷规模大小'

银根是否松紧!他们永远
以盈利为目的 ! 炒房炒
股 ! 很难用货币政策压
制!来圈住这些资本%

此外! 一些已经出台
限购细则的城市似乎也
&有所保留$% 如成都的细
则中仅对&主城区$限购*

贵阳更仅对 #一环内$限
购!均被评价为#太温柔$%

#限购$对外来投资的抑制
以及其带来的更广泛的影
响还有待进一步观察%
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北京出台楼市调控
".

条细则+外地人购房须提供
五年纳税证明!限购以认房
为标准!开发商定价与成本
差异过大将追责!暂不公布
北京调控目标%

全国房地产经理人联
盟秘书长杨乐渝认为!北京
限购房细则出台刺激了小
产权房价上涨%
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#京十五条$ 强调的是
买房资格的问题!强调买房
人的购房条件!而不是考虑
购房人的支付能力*房价如
若上涨必定有新的政策追
加!房价若下降 !对炒房人
的打击可称精准%

此次细则对开发房企
亦做了约束!参加土地竞买
的企业需要说明资金来源!

合理的资金来源包括企业
自有资金或融资资金等! 而抵押贷款所得及其他专门
用来拿地的挪用资金应该属于不合理的资金范围%
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北京落实 #新国八$细
则!指出将对定价过高的楼
盘重点进行土地增值税稽
查和清算 %这对豪宅 '别墅
等高端项目来说!目前已经
陷入了困境%这些楼盘的利
润偏高!很可能成为稽查和
清算的对象%从营销角度来
看! 高档房定价左右为难%

如果定价偏高!征收增值税
后! 其利润将被大大降低*

如果定价偏低!利润也非常微薄%此外!该政策亦对新
开高价楼盘的营销策略提出挑战!比如!以前以精装上
市的楼盘!很可能在新政后会以毛坯上市!以降低其整
体售价%
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经过
!$$%

年至今房地
产专业人士的基本培训 !

!$""

年严控形势下的市场
走向越加清晰 % 媒体炒作
的交易量大跌会否导致拐
点将现 ,

!$$)

'
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年的楼
市已经给了大家答案%目前
二手房市场的状况告诉人
们!再现

!$$%

年的行情基本
无望%市场日趋理性 !对于
房价形成机制的理性交易

双方可达成一致%全国房价将稳中趋涨%
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目前的限购政策基本
是一项长期的楼市政策%我
们知道市场化和民生保障
将是一项长期的房地产行
业政策!房地产依然是主要
经济的拉动力量这个趋势
也长期没有改变%因此上述
的这种趋势我相信一定不
是短期的!而是一种长期的
趋势%在这个行业的新的长
期的趋势下!行业的思路肯

定会发生变化!特别是开发商的产品策略'区域布局策
略及自身的经营策略肯定会发生重大调整! 因此更多
地以积极的心态面对才是上策%


