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■价格松动
北京二手房4月成交均价
降6.8%

上述万科售楼处人员表示，“3·17”新政
之后，很多不符合购房资格或者首付款骤增
的买房者也就懒得过来询问了，同时，5月1
日起首套房房贷利率回到基准，二套房房贷
利率上浮20%，也严重挫伤购房者的积极
性。

包括“3·17”新政，北京 3 月楼市已连
出大招升级调控，4月底，北京部分银行再
次上调了房贷利率。这让市场悄然转变。

中国房地产协会的数据显示，调控升
级，房贷收紧后，北京各城区房价均出现不
同程度的回调。以西城区为例，宏英园、丰
融园的二手房报价环比下跌4.95%、5.65%。
丽华苑小区、华裕园分别下跌0.42%、0.95%。

一位西城区房屋中介表示，自从“3·17”
新政、学区房政策调整后，这一区域楼盘报
价出现了普遍下调。该中介称，“部分是炒
房业主想要出手回笼资金，房价调控政策让
卖房者的心理预期降低”。

据伟业我爱我家集团市场研究院统计，
2017年4月，北京全市二手住宅的挂牌均价
为63741元/平方米，环比3月下跌6%。同
时二手住宅的成交均价为 59564 元/平方
米，与 3月相比，4月成交均价整体下降了
6.8%。

■供求易位
“以往卖家拖，
现在天天催买房人”

不仅价格出现了松动，市场整体供求关
系发生了转变。

据我爱我家市场研究院统计，“3·17”新
政出台之后，北京二手住宅市场的网签量、
市场的实际交易量大幅下降。此外，新增房
源量增加，新增客户量减少，市场的整体供
求关系发生了转变。

上述机构资料显示，4月，北京全市二
手住宅共完成网签 16902 套，环比 3 月的
25952 套 减 少 35% ，同 比 2016 年 4 月 的
26374套减少36%。

在西城买房群中，一位购房者称，“3月
份找业主看房，谈房子的事情，对方并不热
心，并且总是拖，谈合同的时候很强硬，摆着
爱买不买的态度，现在对方每天一个电话来
问进展，态度差别很大”。

上述中介称，从一些小区的成交价来
看，部分新房源的挂牌价已经比之前的成交
价低，买房者的“底气”硬了，不用担心3月
份一天一个价的情况出现。不过，降价并没

有让成交量回升，因为贷款收紧，也让一些
客户资格受限，无法购买。

在中原地产首席分析师张大伟看来，这
一轮调控与此前最大的不同，在于3月26日
出台的“商住限购、禁止贷款”的政策，对市
场影响较大。

张大伟表示，在过去几个月北京商办类
物业每月签约都在3000套以上，预计在二
季度有可能快速跌到500套以内。

■中介“不太忙”
网点佣金降三成，
寻找非限购地新机会

5月 1日，我爱我家中介王浩（化名）值
班。整整一个上午过去了，没有一个购房者
踏进店里。朝阳区方庄地区的链家中介高
鹏（化名）最近也不太忙，在刚过去的五一假
期，他接待了两拨看房人，但均未成交。

“不太忙”已成为北京房产中介人常态。
3月17日，北京出台“认房认贷”的新政

后，房产中介的客户锐减。“没有新来的客
户，都是一些老客户。”高鹏说，虽值五一假
期，但是来店看房的客户并不多。

“‘3·17’之前，一天一个价格，现在基本
没有交易量。以前一个店佣金业绩可以达
到200多万，现在三五十万就不错了。”高鹏
说，“3·17”新政后，北京又出台了一系列密
集的调控政策。“处于观望状态的购房者比
较多。”

王浩所在的网点业绩也不佳。“成交量
下降了50%以上，以前店里一个月卖30套
很正常，4月才成交了10套。”王浩说，除了
购房者处于观望状态，也有炒房者考虑到新
政导致的总收益下降，转而投资其他行业。
此外，一些中介也在非限购区域寻找新机
会。

■投机者
有的被套牢300万元

张琳（化名）已经一个多月没再去看新
的房源了。

3月后，北京密集出台一系列房产调控
政策。“3月底时有两套二手房的房东主动
降价 10万，另外几套二手房也都有议价空
间。”张琳说，从其看过的二手房来看，房价
基本止涨。

在张琳看来，3月底开始，房子降价的
信号已十分明显。“我的判断是，北京今年房
价会跌，所以不着急入手。”

张琳的一位朋友同样处于观望状态。
此前，其朋友刚在亦庄看中一套新房，已交
定金。“后来她爸妈劝她再观望一下，退掉了

新房，看看再说。”
同时，有的买房者已被套牢。

“一个月12道‘金牌’，我连中两道，学区
房和商住房将我套牢。”昨天，心情有些苦闷
的李莉（化名）对记者说。

谈起曾令她骄傲和充满希望的学区
房，她有些激动。她告诉记者，今年初她从
一位有些关系的人士处以每平方米11万元
的价格买了西城区某胡同的过道房。该处
过道房大约 9 平方米，加上中介费总耗资
102万元。

“之所以购买学区房，是因为自己有一
个2岁的儿子，该过道房拥有西城一个较优
秀的小学学位”。她说，虽然购买时也曾犹
豫过，过道房能否落户和拥有学位，但是，房
东作为资深业内人士告诉她“没问题”，于
是，她果断交钱购买。

然而，眼看孩子的学籍即将到手，却迎
来了北京“3·17”新政后的第一击，过道房将
不再登记落户和就近入学。

学区房眼看泡汤，李莉年初购买的大兴
区的商住房价格却在噌噌往上涨，这让她烦
闷的心情得到些许安慰。她说，“毕竟‘3·
17’新政后，符合购买住房资格的人群变少，
不限户口不影响二套房贷款的商住房成为
香饽饽，部分被政策打压的资金转向商住
房”。

然而，3月26日晚，北京市住房和城乡
建设委员会等5部门联合在全国范围内开
启了对商住房限购的先河。“这无异于再次
撞到政策红线，目前商住房价格大跌”，李莉
说，2016年底卖掉昌平区的一套房子换得现
金 300 多万元，今年初购买一处过道学区
房，购买一处商住房，随着“3·17”系列新政
的推出，全都被深度套牢，甚至可以说要“打
水漂”。

■卖房者
遇新政，

“再住两年60平方米的房子”

与不少庆幸“逃离”的卖房者不同，家住
丰台的张先生倒没遗憾未在“高点”逃离。

“我不算是刚需，非要现在换不可。”他
告诉记者，“而且，富丰桥站的地铁明年就要
修到家门口了。”他觉得，地铁一通，哪怕现
在行情不好，“房子说什么都得涨”。

他告诉记者，自己看了位置再往南一些
的一套房子，大概80平方米，“基本上是等
价的”，后来又看了个更偏南的回迁盘。

新政前，张先生的算盘是：“我如果把现
在这套房卖了的话，做个按揭，换这个回迁
盘100平方米左右的房子，大概手里还能剩
个100万，而且按揭压力不大。”

新政前，他已经找了中介，不过新政一

来，首付增加，只好在自己60平方米的房子
里再住“两年”，不过“好在现在房子也有升
值潜力”。

■房企
坚守一、二线or转战三、四线，
是个问题

在调控背景下，多数房企今年目标制定
得保守且稳健。据克而瑞的统计数据，整体
来看，2017年房企对外销售目标较2016年
合同销售额增长均值仅为20%。

与此同时，坚守一、二线还是转战三、四
线成了问题。

北京本次调整可谓是史上最严——然
而，反观开发商在北京的拿地情况来看，竞
争情况依旧激烈，从竞争安置房面积到全部
自持不准销售，各房企没有放弃在京拓展的
态势。

对此，当代置业执行董事兼总裁张鹏在
接受记者采访时表示，这既是因为北京是首
都，也因为北京作为一线城市本身市场抗风
险能力较强。

“企业要发展一定需要土地，虽然有很
多开发限制因素，土地价格也基本侵蚀了开
发利润，但在供给有限、需求仍比较旺盛的
情况下，作为企业只能是先保证生存，而且
进入北京市场的品牌、规模效益都是企业需
要的。”张鹏说。

不过，他亦强调，未来北京市场有可能
还会面临更加严苛的政策环境，企业如何确
保销售及去化，如何寻找购买客户，如何继
续在北京深耕拓展，都是不久之后即将面临
的现实问题。

这一说法成为开发商的共识。在采访
中，新城控股集团股份有限公司高级副总裁
欧阳捷亦指出，从2013年开始，房地产企业
形成了回归一、二线城市的共识，但也就是
从2013年开始，一、二线城市住宅用地供应
逐年下降。

在欧阳捷看来，全国性房企要保持业绩
增长，只好向三、四线城市发展。在这些本
地房企为主的三、四线城市，产品理念及品
质档次相对落后，大型房企通过产品与服务
的提升，打破市场原有格局，进而提高房价
上涨预期，并触发一些地区的抢地大战。

不过，欧阳捷强调，房企在这些城市布
局，恰如“割韭菜”，割完一次后，等待长出来
需要有个周期。房企在这些城市不太容易
深耕，也易导致企业资源浪费。

调控政策除了对房企城市布局上有所
影响外，对项目的具体执行层面，也带来不
同程度的影响。业内人士指出，高端项目迫
于限价、限购压力，可能会推出一定程度的
价格优惠进行跑量。 （金彧 侯润芳）

楼市最严调控季 有投机者被套300万
“4月北京二手房成交均价下滑6.8%，网签量同比降36%”

很多购房者观望，有卖房者降价10%出售

5月1日午后，气温已经26℃，位于北京市
东五环外的万科某售楼处却略显冷清，看房客
不足销售人员的1/6。

这或源于短短两月内，北京持续推出了多
项重磅措施“刷屏”楼市调控。

5 月 1 日起，北京部分银行再次上调了房
贷利率。

这并非孤立现象，近期多个热点城市为了
抑制不断蹿升的房价和投机空间，已出台多项
调控政策。4月28日，无锡市政府办公室出台
新政策，决定即日起加强市区商品住房价格管
理，商品房价格备案后1年内不得调高。据最
新报道，上海多家银行将首套房贷利率进行上
调。

两个月以来，投机炒作的空间是否真正得
到了抑制？房价是否真正趋稳？记者日前走
访了多地楼盘、中介、买房者，试图还原现阶段
真正的房地产市场。

记者发现，北京二手房4月平均成交价下
滑 6.8%，网签量同比下滑 36%，买房者“底气”
硬了，不再担心卖房者坐地起价了，相反，他们
感觉价格正在松动，并不急于出手；很多卖房
者心理预期变了，有的已降价 10%急于出手；
中介在“金三银四”以往最忙时间进入了“不太
忙”的状态。

5月1日，位于东五环外的万科某售楼处略显冷清，看房客不足销售人员的1/6。


