
通州楼市新变化

!在传言之前"通州一些项目就已

经小幅提价# $通州某项目销售人士表

示"去年以来"相比其他企业出现的价格

上涨情况"通州核心区楼盘一直处于消

耗库存的阶段"价格并没有明显上涨"今

年"随着通州供需平衡"加上今年的利好

不断"如积分落户试点政策的出台"使得

通州对改善型客户产生很强的吸引力#

在今年楼市新政出台后"通州楼盘很快

就做出了反应#

据中原地产统计数据显示"自
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年以来"通州区商品住宅成交均价分别

为
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!通州价格之所以上涨"根源在于通

州土地供应稀缺"最近几年居住类土地

供应明显减少# $一位业内人士表示"北

京市对通州区的扶持"不只是政策"最近

四五年通州出现了不同类型的用地"共

计
.''

万平方米" 通州将来是企业总部

的聚集区"对房地产市场成交的支撑作

用毋庸置疑#

郭毅表示" 通州新城板块却在近三

年里无一宗商品住宅用地出让"出售地

块中的住宅部分全部建为自住房及保障

房"意味着在售项目的稀缺性不断升级#

区域完善%需求提升"但商品房的供应却

只有库存"这样的房地产市场现状里"各

在售项目又处于尾房销售期时"开发商

必然会控制销售速度%提升产品品质"上

调项目售价"从而提高利润率# 正是因

为既有区域利好的实际支撑"又有区域

楼市供需现状的提振"通州新城的在售

项目才有底气上调价格#

今年以来"通州区域的合生滨江帝景

销售异常火爆"!滨江帝景是最能体现市

场变化的项目" 现在已经处于不够卖的

状态# $合生创展华北区营销总经理刘芸

岐表示"通州改善客群比例持续增加"不

过"目前通州核心区三居只有
(.0

套"面

对改善型的三居室处于供不应求状态#

后期走势分析
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州建设现代化国际新城概念提出" 刺激

了区域内楼盘价格飙涨"
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年"通州房

价出现爆发式上涨"通州房价从
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到了
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平方米大关"但随后市场出

现调整# 在
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年至
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年间"通州整

体市场的涨幅低于全市涨幅" 这为其近

期市场出现涨价迹象提供了空间#

泰禾集团总裁助理% 品牌总经理沈

力男认为"与
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年%
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年时通州房

价的虚高相比"随着通州在交通%商业配

套等方面成熟"现在通州的房价则更为

!扎实$#从土地出让来看"主要集中在五

环外%六环外"在这种情况下"通州离北

京城区的距离自然就变得不远# 从城市

东南西北
)

个方位来看" 目前只有东部

和南部地区还有可容纳的空间#

持相似看法的郭毅认为" 就算没有

政府外迁传闻"通州"特别是通州新城"

涨价也是合理现象# 她认为"在通州明

确北京城市副中心的定位后"今年即将

出台!积分落户$制度"也就意味着未来

在通州购房或租房有机会获得北京户

籍" 这对楼市成交量的升温形成了巨大

支持&此外"通州新城规划逐步落实"生

活配套加速完善# 万达%新光天地这些

商业运营巨擘进驻通州"无疑提升了通

州商业的整体品质"再加上此前通州引

进多所名校及三甲医院"配套的完备令

通州的宜居性大大提升#

郭毅同时表示" 随着环球主题影城

落户通州"再加上彩虹之门%新北京中

心% 绿地中央广场等大型商业综合体的

入市"承载通州的产业进驻# 目前"通州

正在扭转过去的!睡城$形象"逐步成为

有产有业有生活的副中心#

不过"一位业内人士表示"通州的面

积不小" 千万仔细判断其具体楼盘的投

资价值"目前真正决定房价的"已经不仅

仅是地段"如果从低买高卖的投资角度

看"通州即使再翻一倍"也不一定比目前

一些仍旧处于洼地%而未来会有良好规

划的区域涨幅高# !据"京华时报#$
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涨声再起

!我们项目现在正在内部判断定价"

上涨幅度不会小" 虽然现在无法给出具

体数据"但我的观点是"通州会迎来补涨

期# $谈起项目新一期价格情况"通州某

项目销售负责人向记者表示#

涨价"酝酿调价"成为过去通州众多

项目的共同特征#

位于通州梨园某项目销售人员表

示'!我们
*

月
.%

日开盘时的价格便从
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米"目前房源已经全部售罄#而下一次开

盘要到下半年"价格肯定会随势而动# $

在新一轮通州涨价波中" 表现最明

显的要数一些别墅项目"

)

月
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日"位

于五环至六环位置的某项目现房别墅产

品获批" 拟售价格高达
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元
&

平方

米" 这是通州区住宅销售单价历史上最

高的价格" 而该项目此前销售的高层产

品成交均价不足
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对于单价超
(

万元的项目" 项目相

关人士给出的解释是'!目前显示出来的

价格只是预售证价格" 此外" 项目为现

房 " 而且产品为通州市场少有别墅产

品# $

除了新房之外" 活跃的还有通州二

手房市场" 在通州北苑某二手房中介门

店" 经纪人小王告诉记者" 过去半个月

来"在通州找房的买家明显增多"除了自

住需求外"还有不少投资买家#!不过"业

主卖房积极性不高" 不少业主要么惜售

观望"要么要求上调价格# $

借传言炒楼市

让通州开发商集体亢奋" 源于近期

北京市政府机关东迁通州的消息"近日"

有传言称'!北京通州区政府预留地对于

市政府东迁得到审批通过" 即将开始动

工建设"大约
!%$+

年底投入使用( $

对于该项传言" 目前官方并没有权

威的说法#

事实上" 北京市政府机关东迁通州

的消息已不是第一次市场散布#据悉"早

在
!%%)

年"新修编的)北京城市总体规

划*就圈出了
$$

个新城"并要求重点发

展通州%顺义%亦庄
.

个新城"而当时的

规划专家们就曾建议过在通州建设新的

中央行政办公区"打造北京的!副中心$#

不过"每一次消息并没有最终!坐实$"最

后只成为一些开发商炒作的借口#

!让大家激动起来的"无非是因为传

说中可能会带过去的一些利好# 但是综

上所述"通州这个区域并非从零开始"各

种基础设施的投入都已经是公开信息"

原有的房价已经透支过相关所有概念#$

北京房地产界一位业内人士表示" 通州

核心区域未来对产业的扶持是为了 !职

住平衡$"在区域内配平居住和就业人口

的比例"而非再次引入大量人口#

亚豪机构市场总监郭毅表示" 开发

商采取涨价甚至封盘这样的销售策略"

可能会面临不小的未知风险" 毕竟机关

单位东迁是不是事实还是未知数#!而且

迁过去的部门有哪些"先后次序怎样"什

么时候搬迁完成" 所在地目前的开发进

度如何" 能不能很快将机关单位引进通

州当地" 现在都还没有确切的消息"$郭

毅分析说"!不同机关单位的执行效率差

异"对区域的影响程度也会不一样#效率

高对区域的拉动就快" 效率低对区域的

拉动就慢# $


