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鏈家掛牌房源逾16萬套 業界：業主買家都不急

相比二手房業主不急於賣樓，在京發展商卻
持續衝刺「金九銀十」，紛紛提升營銷力度，
加大推盤，以把握政策窗口期，加速去化，回
籠資金。
在新政實施後，北京新房的購買需求快速消
化。一張張熱銷的紅底海報，彰顯著新
政所帶來的威力：北京「認房不認
貸」新政後首個開盤的中建璞園公開
稱「開盤首映完美答卷，領跑新政首個

周末」，並披露9月2日開盤當天賣了21.8億
元（人民幣，下同），9月2日至3日累計認購
300多套；位於北京東四環朝陽公園附近的融
創壹號院，更是憑借「單日認購169套，總認
購金額約56.2億元」的大紅色海報刷爆朋友
圈。
亦莊開發區的招商璀璨項目銷售也介紹說，
新政後周末兩天總共到訪量有六七百組客戶，
售樓處內外站滿了購房人，只好採取限流措
施，叫號分批次看房，一些休假的銷售也被叫
了回來，但人手還是不夠用，「新政落地一

周，項目共成交近130套房源。
首推房源陸陸續續都賣光了，現
在賣的都是加推房源。」
不過，到目前新房市場的

成交熱度已經有所下降。中

指研究院數據顯示，新政後第二、三周新房的
認購套數環比出現小幅下滑。業內人士指出，
經過較長周期的蓄客，本來就有購房計劃、經
歷很多選房及看房過程、已經有明確購買目標
的客群，在新政出台後率先被啟動和激活。一
些品質不錯、且符合細分市場需求的新盤項目
趕上政策寬鬆後的第一波利好，熱銷也是順理
成章。但在優質高性價比房源去化後，市場開
始再次進入博弈階段。

提供有條件優惠 攬優質客戶
「加快銷售才能實現企業現金流好轉。現在
誰也看不準後市如何，所以抓緊『出貨』最關
鍵。」某央企發展商北京營銷區經理告訴香港
文匯報記者，該公司在海淀北部地區的項目決
定收回1-2個點的折扣優惠，但如果符合「10
天內交10%首付、3個月內交齊40%首付」的
條件，仍可享受折扣。公司認為這樣可以催促
意向客戶盡快下單，同時也能收攏優質客戶，
縮短付款周期。通州區環球影城板塊的某新盤
銷售也透露，樓盤仍是97折折扣，除此之外還
有一些特價房，此外和一些中介公司、房產博
主的第三方引流推介也在繼續推行，「優惠政
策都在，帶看也比較正常。我們在積極營銷客
戶，後續還要看市場。」

後市難預期 發展商抓緊「出貨」

在樓市措施放鬆之外，北京市政府今年以來持續加速供地，以支持居民
住房需求。9月20日，北京市規劃自然資源委發布了2023年第三輪擬供應
商品住宅用地清單，共涉及19宗地，土地面積100公頃，地上建築規模
221萬平方米。北京市規劃自然資源委相關負責人介紹，下一步，北京將
繼續結合市場實際，通過「多頻少量」方式實現商品住宅用地的均衡有序
供應。同時，大力支持剛性和改善性住房需求，促進房地產市場平穩健康
發展。
今年2月，北京發布了北京首輪擬供應商品住宅用地項目清單，23宗地
塊已全部成交，總用地規模約98.05公頃，規劃建築規模約181.44萬平方
米，土地成交價款約712億元。5月，第二輪擬供應商品住宅用地清單發
布，共涉及29宗用地，土地面積158公頃，規劃建築規模307萬平方米，
部分已經成交。

集中在軌道交通站點周邊
據悉，第三輪次擬供用地繼續圍繞軌道交通站點周邊和就業聚集區重點
布局，七成項目位於軌道交通站點周邊，六成以上項目位於「三城一區」
或產業園區周邊，旨在合理引導職住平衡，增強市民通勤幸福感，推進
「住更宜居」。

政府加速供地 支持居民住房需求

在內地樓市「金九銀十」傳統旺季前夕，北京9月初官宣

執行「認房不認貸」新政，在業界投下震撼彈。其間市場情

緒急速拉升，新房和二手房的成交大幅反彈，一度出現「中

介通宵簽約、多樓盤『72小時不打烊』」的盛況。但新政落

地近一月後，最能反映樓市真實熱度的二手房成交已經出現

明顯疲態，在售庫存量達到新高，新盤銷售也衝高回落，顯

示樓市熱度正在快速退潮，市場再次受觀望情緒支配。

業內人士表示，前幾月內地樓市下行超出預期，迫切需要在「金九
銀十」、年底銷售旺季來臨之際，通過一線城市樓市企穩帶動預

期。目前看，核心城市的政策需要繼續加碼以延續新政紅利效應，但
從長遠看，只有經濟好轉，疊加政策寬鬆，市場才會真正回暖。
「好像就熱了一周，然後又涼下去了。」朝陽區大望路商圈的鏈家

小哥李成（化名）最近在極力促成他的買家客戶和業主見面商談議
價，但雙方都意願不高，「業主不肯降價，買家也懶得砍價，兩人都
不急，就僵在那裏了。」他對香港文匯報記者說，2016、17年樓市大
火時期，晚一天簽約就能漲個十萬八萬元(人民幣，下同)，今年的行情
相差太遠。「同事們本來期待藉新政大幹一場，但實際情況不如預
期，大家都開玩笑『認房不認貸』的藥效只管了幾天。」

銷情在第三個周末見降溫
今年9月1日晚，北京在執行了六年半嚴格的「認房又認貸」標準
後，成為四大一線城市中最後一個跟進「認房不認貸」的城市，市場
情緒隨之高漲。當天晚上，北京多個新盤推出「72小時不打烊」的宣
傳海報，部分樓盤還宣布要全面漲價或收回此前優惠折扣，不少二手
樓中介則通宵奮戰，連夜促成簽約。接下來的幾天裏，無論新房還是
二手房，諮詢量和帶看量激增，不過火熱行情並不持久。
鏈家在北京市場佔有率約50%。據其數據顯示，9月1日北京宣布
「認房不認貸」落地後首個周末（9月2日至3日），鏈家日均成交量
接近700套，較新政前9月1日的143套飆升五倍。不過，趨勢未能持
續，新政後第二個周末（9月9日至10日）和第三個周末（9月16日
至17日），單日成交量開始下滑，回落到了400多套的水平。截至發
稿，記者尚未拿到第四周的數據，但據不少房產自媒體人士透露，
「數字並不好看，初步估計9月份全月鏈家成交不到7,000套，與去年
9月份持平，比今年6、7、8月份等淡季高，但遠低於今年3月份小陽
春的水平。」
成交顯現疲態的同時，在售二手房庫存達到新高。鏈家數據顯示，
目前，北京地區二手房在鏈家平台內的掛牌房源已經超過16.4萬套，
而政策出台前，掛牌量不足15.1萬套。「基本每個小區都有新增房
源，光是華清嘉園（註：北京熱點成交小區）就增加了近20套。我們
沒有人手去拍照、錄入，所以很多房源還沒來得及展示。」深耕海澱
區五道口商圈的鏈家中介小哥告訴香港文匯報記者，正常年份的內部
掛牌量一般在11萬至12萬套，超過這個界限就會滯銷，「今年6月份
開始，二手房掛牌量一直在14萬套上下，現在屬於絕對的高位。」

換樓客主導需求 重視性價比
業內人士分析，北京市場「賣一買一」的客戶佔比超過半數，置換
的需求基本上都是為了「改善」。由於二手房受非普宅標準、稅費、
樓齡的影響，不少同等價位的房子，二手房能貸的額度沒有新房高，
因此隨一批性價比高的房源消化掉之後，市場新增購買力不足，接
下來的成交量大概率還會走低。
「華清嘉園在售的70-90平方米二居室，價格都在900萬至1,100萬元
之間，中介費和稅費也是很大一筆。我自己的房子不好賣出，舊房子的
錢加積蓄東拼西湊，距離首付還差一些。」一位海澱區購房者告訴記
者，自己想「賣一買一」，置換到名的學區房華清嘉園，但目前買房
成本還是偏高，因此只能「不急，再等等看」。

◆圖/文:香港文匯報記者 王玨 北京報道
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盼政策針對剛需加碼
內地房產專家指出，北

京作為內地一線城市的「龍

頭老大」，也是全國樓市的

「風向標」，其樓市活躍度

對修復整體市場情緒和預期的意義重

大。在「認房不認貸」新政利好下，積

壓多年的購房需求短期集中釋放，但剛

需接盤力量不足、購房者負擔太重等核

心問題仍未明顯解決，後續若無新政策

加碼，市場或將繼續衰退。

與往年「金九」相比，今年北京樓市

的表現並不出色。中指研究院最新數據

顯示，9月北京樓市成交面積61.14萬平

米，雖然在一線城市中漲幅最大，為

26.9%，但同比降幅26.2%。

「現在大家都想無房變有房，小房變

大房，所謂0換1，1換2、3，但回頭一

看，0換1的沒有了。」樓市觀察博主馮
濤對香港文匯報記者指出，目前北京樓

市面臨的問題，就是剛需接盤力量不

足，導致換房鏈條無法全面啟動。北京

此次政策調優主要是「認房不認貸」和

存量首套房貸利率調整，是針對新市民

和買一賣一群體的購房條件優化，但力

度偏小，也尚未跟進廣州等地的放鬆限

購等。想讓北京樓市的鏈條轉起來，需

要針對剛需的更大利好，比如降低首套

首付，調整普宅標準，降低首套利率，

甚至是一定程度放開限購。

建議降息免稅減負擔
中原地產首席分析師張大偉對香港文

匯報記者表示，包括一線城市目前的認

房不認貸政策，真金白銀的政策太少，

加槓桿為主，實際甚至是加大了購房者

的成本。如果出台貼息、降息、減免稅

費等系列「真金白銀」政策，讓購房者

切實得到實惠，就有可能真正起到盤活

房地產市場的作用。

他說，房地產需求具有周期性，與宏觀

經濟周期和居民收入周期密切相關。內地

樓市在歷經十幾年快速發展後，與經濟轉

型期疊加，購房者信心不足，很多房企爆

雷影響了購房者的安全感，加之居民收入

感受和就業預期尚未恢復，所以使得很多

寬鬆政策對於市場的作用低於預期。

張大偉指出，當下市場除了一線城市

和少數二線城市，寬鬆政策已經出無可

出。收入穩定問題，疊加人口結構問

題，依然影響房地產市場的穩定。

◆香港文匯報記者 王玨

編者按編者按
國家住建部等三部門8月下旬發文，將「 認房不認

貸」 納入「 一城一策」 工具箱之後，內地多個城市
都出台相應政策，北京、上海、廣州、深圳四個一線
城市也先後於 8 月底和 9 月初宣布實施「認房不認
貸」政策，旨在降低購房門檻。一個月過去，香港文

匯報記者近日分別走訪北上廣深四城的地產業界和購房者了解
到，總的來說，「認房不認貸」政策無疑為改善內地樓市成交帶
來了機會，但長期效果還需要時間和市場的進一步反應來證明。
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◆中秋、國慶雙節，北京二手房行情未現火爆。圖為海淀區五道口地區的一家鏈家門店。

◆在京發展商紛紛提升營銷力度，加大推盤力度，衝刺「金九銀十」。

京京
之北京篇

專家專家
解讀解讀


