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������没有挨过寒冬，必定迎不来春夏。
然而，之于楼市，这样的周期要更久，

久得有些让人看不到未来。
有人说，站在未来，今年可能是最好

的一年。 或许这不是坏事，冰封的市场教
会了我们如何做产品、如何做营销、如何
活下去。 2019 年，我们看到了“神户型”
“增量加装”“区域凝聚”、看到了行业的努
力、看到了探索中的未来。

近期，“北京房地产市场进入最长下
滑周期”成为热词。多家机构的数据显示，
随着库存攀升、杠杆下降，11 月北京新房
成交均价由 1 月的每平方米 58902 元回
落至每平方米 52675 元，二手房方面更是
出现了连续 4 个月的下滑，创造了最长下
滑周期。 多家贷款机构的消息均证实，对
房价有相当指导作用的 “二手房评估价”
已经基本下探到与房价持平或 9.5 折，而
在本轮调控初期，这一数据曾经下探到 8
折。换句话说，从这一指标看，北京市场的
水分已经挤掉 15%左右， 购房者不禁要
问：楼市见底了吗？

积压的库存

临近年末，北京各房企为了冲刺业绩
纷纷加快推盘节奏，然而具体成交量却未
能达到预期。北京中原市场研究部统计数
据显示，11 月单月北京新房新增供应量
增至 7144 套，环比增加 58%，但成交量仅
为 2875 套，远低于 10 月的 3281 套，环比
下降 12.37%，同比微降 1.13%，环比同比
双双下滑。

据中原地产首席分析师张大伟介绍，
截至 12 月 8 日， 今年北京合计新房供应
44110 套 ，成交量为 33880 套 ，超过了前
两年的数据。 但因为供应量太多，所以库
存持续积压。 当下，北京新建住宅的上市
库存量高达 77336 套，这可以说是最近八
年的最高纪录。

张大伟进一步表示，限竞房已成为北
京市场的库存主力， 特别是最近两年，北
京入市的限竞房多达 5.68 万套， 真实网
签成交 2.37 万套，库存积压了 3.31 万套，
相当于北京全市新房供应量的 43%。 目
前，北京合计已经供应了 105 宗限竞房住
宅地块，已经入市供应的商品房住宅面积
为 666.54 万平方米 （其中大约有 100 万
平方米的配套部分）。也就是说，已经入市
的限竞房住宅土地，合计大约有 400 万平
方米左右，大约还有 3.5 万套至 4 万套的
潜在供应量。 叠加真实的未预订的 2.7 万
套库存， 限竞房这个品类， 还有大约 6.5
万套的总供应量。

新房市场面临“高库存”风险，二手房
市场也不容乐观。 国家统计局数据显示，
今年 7 月至 10 月， 北京二手住宅成交均
价连续 4 个月出现下滑。 这是 2018 年以
来，北京二手房价经历的最长下滑周期。

成交量方面，据北京中原市场研究部
的统计数据显示，北京二手房成交量自今
年 3 月出现了一波小高潮后，成交量持续
走低，10 月达到最低点，仅成交 8844 套。
11 月北京二手房市场成交量环比明显回
升，但全年热度仍处于下行状态，与 2018
年全年 15.34 万套成交量相比，今年前 11
个月仅达到约 13 万套。 一个月的时间，
2.34 万套的成交量“沟壑”难以填平。

焦虑的市场

事实上， 随着楼市调控政策不断升
级，北京楼市渐入“买方市场”，各大开发
商纷纷开展抢收行动，打折促销不断。

在东部， 今年 3 月开盘的通州首开·
香溪郡，近日因为部分在售房源下调价格
而引发前期购房者的投诉。 据购房者反
映， 同样面积的 90 平方米小三居在售卖
之初定价为 4.2 万元至 4.5 万元， 总价约
400 万元左右，而在抢收期间，该项目推
出了特价房，最低单价为每平方米 3.8 万
元左右，相当于给出了 60 万元的折扣。

对于同面积段房源的价格差异 ，首
开·香溪郡项目销售人员给出了 “房源价
格变动基于市场”的回答，可见市场竞争
的残酷。

在城市的西南部，位于北京房山区良
乡镇的限竞房项目———旭辉城，同样采取
了大幅让利的措施来吸引购房者。记者走
访发现，最高限价为每平方米 38994 元的
旭辉城，在售房源售价已调整为每平方米
3.3 万元至 3.6 万元。 据当地多家渠道商
证实，这一项目年内最低价出现在“十一”
前后，当时的特价房曾经下探到每平方米
2.9 万元。

在北部，12 月初刚刚开盘的华润橡
树珑湾项目，也企图以“保本”销售在竞争
白热化的市场中脱颖而出，该项目开盘便
以每平方米 3.3 万元至 3.6 万元的销售均
价引发市场热议。 与限定均价每平方米
43467 元相比，该项目直降近 1 万元。 以
其主力户型 90 平方米小三居测算， 该项
目优惠近 90 万元。

合硕机构首席分析师郭毅称，当下北
京楼市略显低迷，去化难导致各房企纷纷
开展打折促销活动。 目前北京市场以“小
户型、低总价”的限竞房为主，产品同质化
严重，开发商不能在产品上“做加法”调动
购房者的积极性，就只能在价格上“做减
法”以实现快速去化的目的，以价换量或
是房企最无奈的选择。

新房市场打折促销“火热”，北京二手
房市场因交易成本高企， 更是不断下行。
近日北京西城区某大户型房，挂牌总价为
2400 万元，但由于卖家急需现金流，最终
该套房子以 2100 万元的总价成交， 相当
于直接优惠 300 万元。 而且这还不是个

例， 北京二手房市场已经迎来了普遍降

价。 某房屋中介经纪人甚至放言，二手房
源挂牌价和成交价之间，100 万元以内的
差价空间“都可以谈”。

上述案例虽不能代表全貌，但也可以
从市场层面反映出北京楼市低迷的现状。

见底论言之过早

虽然说今年以来北京新房、二手房市
场状况都不容乐观，但整个楼市基调仍旧
以“稳”为主。 郭毅表示，房地产调控的宗
旨是以“稳”为主，所以不管是北京等一线
城市房价的“保值”，还是三四线城市房价
的“虚高”，政策出台的目标都会在保障房
地产市场稳定的前提下来进行，既要防止
房价大涨，也要避免房价大跌。

在郭毅看来，目前说北京楼市处于底
部还言之过早，毕竟一线城市的“底蕴”尚
存，但降温的趋势确实已经显现，这个状
态会延续多久其实很难判断。一方面会受
到整体经济大环境、就业质量、居民收入
预期的影响；另一方面房地产调控政策起
到至关重要的作用，什么时候会出现一个
明显的松动，作为一线城市的北京会第一
时间有所反应。

“坚持‘房住不炒’，防止大起大落，与
其说什么时候‘沉底’，不如说什么时候回
归理性。 ”易居研究院智库中心研究总监
严跃进分析称，随着房地产调控政策的不
断加码，楼市整体已告别此前的“暴利”逐
渐回归理性，商品房的投资属性被不断弱
化，炒房者的退出、房企的谨慎态度，都将
有助于促进房地产市场的健康发展。

严跃进认为，楼市调控政策出现了宽
松的信号，才可能对需求产生一个更有力
的带动， 此前 5 年期 LPR 的下调已经给
市场预留了较大的想象空间 。 11 月 20
日，最新 LPR（贷款市场报价利率）出炉，
1 年期 LPR 下调至 4.15% ，5 年期以上
LPR 下调至 4.8%。 其中，5 年期 LPR 自 8
月 20 日亮相后首次迎来下调。

一般而言，5 年期以上贷款大部分是
房贷，央行降息出现 5 年期 LPR 的降低，
这也意味着刚需购房客群的房贷成本将

进一步降低，与“房住不炒”方针相契合。
严跃进称， 对于一套 100 万元贷款本金、
30 年期等额本息的贷款模式， 过去月供
额为 5762 元， 而现在降低为 5731 元，即
月供额减少 31 元。

2019 年还剩下不到一个月的时间 ，
面对错综复杂的市场环境， 刚需客群持
续观望态度浓厚，买房子怕赔本，不买房
子怕涨价。 对此，郭毅表示 ，从 “房住不
炒 ”的政策背景来看 ，未来 LPR 将更多
优惠刚需客群。 如果买房是以自住为目
的，那么就不要太关注短期的价格波动，，
未来楼市整体将以““稳 ””为主 ，，房价也将
趋于稳定。。

（（据北京商报网））

楼市见底了吗


