
“限价”谨防房企“小动作”

政府监管存在难度
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日前， 北京住建委网站公开信息显
示，上周

(5

月
6

日至
5

月
12

日
)

北京商品
住宅共实现成交

1048

套， 成交面积
14.36

万平方米。这一数字环比之前一周
(4

月
29

日至
5

月
5

日
)

分别下降了
27.87%

、

1.40%

， 是自
4

月末以来商品住宅周度销
量两连跌。 与此同时，

5

月上旬
(

截至
5

月
10

日
)

，新房住宅市场共成交
1611

套新建
住宅，与去年同期相比下降

32.7%

。政策调
控满月后，市场呈现量跌价稳的局面。

政府监管存在难度
记者在采访中了解到，受“限价”上市

政策影响，

4

月整月预售证的发放主要集
中在当月下半月，而一些拿到销售证的项
目，并没有及时上市以缓解市场的供求短
缺情况。 对此，亚豪机构副总经理任启鑫
在接受采访时表示，从新政之后供需双方
的心理变化来看，由于此次房地产政策的
调整中，像“限价”等规定更多的是将房价
限制在目前水平，因此需求方也意识到期
待房价大幅回落并不现实，实际市场需求
依然存在；而从供应方角度来看，大量房
企去年收获颇丰，且对于今年的形势普遍
有心理预期，因此新政之后对于预售许可

证的发放控制，反而给了其“捂盘”的正当
理由。需求旺盛而供应减少的现状，导致目
前楼市成交低迷、价格坚挺。

而在北京美联市场研究部高级经理张
磊看来， 房企和政府之间有关房价的博弈
才刚刚开始。张磊认为，尽管政府对于预售
证的监管意图非常明显， 但是依赖项目预
售证审批环节“按死”项目预售价格以稳定
市场房价的做法及效果，仍然有待探讨。在
市场供需失衡的情况下， 试图仅仅通过价
格监管就让房企放弃市场供不应求下的高
利润，尚且存在一定的难度。

项目定价大有深意
根据亚豪机构统计数据显示， 上周北

京商品住宅市场共有
5

个项目入市， 其中
包括中国铁建广场、首地浣溪谷、唐源·云
居三个纯新盘以及万科幸福汇、 龙熙顺景
两个老项目后期。

5

个项目共新增住宅产
品

1686

套，预售许可面积
13.4

万平方米，

环比之前一周分别增加
173%

、

91%

。

进入
2013

年以来，除
3

月份项目入市
数量较多之外， 其他月份均处于供应低迷
的状态， 使得市场当中已经积累了一定量
的既有购房资格又有购房意愿的客群。 加

之现在距离北京版调控细则的落地已经一
月有余， 市场主体已逐步适应了目前的市
场环境，并作出了相应的营销策略调整，因
此从

5

月中旬开始， 市场供应开始出现逐
步回升， 一些定价较为灵活的纯新盘开始
积极入市，抢占市场空白。

从纯新盘入市定价情况来看， 首地浣
溪谷报价

15700

元
/

平方米， 高于其周边金
融街金色漫香郡在售尾盘的售价；康源·云
居则报价

10200

元
/

平方米， 基本与其周边
项目售价保持一致。 亚豪机构副总经理任
启鑫分析认为， 新政当中对于老项目后期
开盘“限价”条款的规定，使得纯新盘首期
“低价入市”的操作模式成为历史，目前纯新
盘首期预售价格多处于较高位水平， 是为
其后期推盘价格留出余地。 虽然对于纯新
盘项目入市也有“不得高于区域均价”的要
求，但是界定起来相对比较困难。 而从老项
目后期情况来看， 尽管获批的预售价格与
之前一期基本保持一致， 但是对外报价却
多高于之前一期的价格， 拆分房款曲线涨
价已成为供应方不约而同的做法。 有关专
家认为，政府还应及时采取应对措施，才能
避免“限价”流于表面化。 （据《北京晨报》）
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北京二手房成交量

回落近 9成

市场进入观望期
� �

北京“国五条”细则落地一月有余，二手
房成交量大幅回落近

9

成， 全市成交均价出
现环比回落。新增房客源减少，成交以刚需为
主。 新政实施后， 二手住宅市场观望情绪浓
厚，涨价现象减弱，呈现出量价同降的趋势。

现象：新政后二手房交易低迷
根据链家地产市场研究部数据显示，

4

月全市二手住宅网签
5212

套， 环比下降
88.1%

。 而在价格方面，

4

月北京二手住宅成
交均价

26550

元
/

平方米，环比下降
3%

。 进
入

5

月，市场成交情况虽有温和爬升的趋势，

但预计增长幅度不大。 对此，

21

世纪不动产
分析师张磊说， 从近期市场整体表现可以看
出，无论是价格还是成交量，

4

月份很可能就
是全年的最底部。

从
21

世纪不动产等多家中介门店反馈
情况来看， 近期二手住宅能够成交的多为免
税、低税房源，议价空间小。 进入

5

月份第一
周，客户虽明显增多，成交量也有所回升，其
中免税房最受青睐， 但总体市场仍处于观望
之中。

链家地产市场研究部张旭对此分析称，

从新政后首月的市场特点看， 呈现四个典型
的变化。 第一，

4

月信贷新政落实，贷款占比
有所上涨，但较新政前正常水平下降超

10

个
百分点。第二，新政后本地购房居民占比降至
8

成以下。 当前选择观望的购房群体，多为受
到

20%

个税影响的改善性需求。 而当前刚需
为主的成交中，房源多为“满五年唯一住宅”，

或是业主在
2011

年调控后所购，个税成本较
低。 第三，新增房源持续减少，

3

月的高成交
使得可售二手房存量出现明显下滑。 供需矛
盾有所加深，房价下降的动力并不足，如果考
虑卖方将税费转嫁买方的习惯， 新政后购房
者压力有可能不降反升。第四，排除结构性影
响，二手住宅短期内还无法进入“降价”通道。

探因：预期决定市场走势
在剖析

4

月份二手住宅市场的真实状况
时，张旭指出，需考虑到新政前后引起的市场
波动以及市场结构性的变化。

首先，成交量大幅下滑，是因为
3

月份极
度透支了

4

月份的部分网签和需求。 而市场
进入观望期，整体需求释放规模迅速缩小。预
计这种观望情绪会在具体政策落实或价格走
势趋于明朗的阶段才有所缓解。

其次，

4

月份市场成交结构发生变化。 改
善性需求大部分处于观望状态， 刚需则正常
释放，其比例大幅提高。 从数据上的表现看，

改善性需求集中的市区、大户型、高价项目成
交占比减少。 因此，全市网签平均面积降低，

成交均价被结构性拉低。

综合来看， 目前影响二手住宅市场未来
趋势的因素， 取决于新政执行后所引发的市
场预期。预计

5

月以后，二手住宅市场成交量
会有所回升， 但不会恢复到调控前的成交水
平。 （据《北京晨报》）


