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北京城南楼市“沦陷” 变相降价措施加码

一方面房企推盘量大增，另一方面诸多知名楼盘网签率却不足三成

� � � �北京楼市胶着状态正在被打破———

城南已率先“沦陷”，尤其是南五环外的

大量项目，变相降价措施不断加码。

证券时报记者日前对北京亦庄、台

湖、大兴、房山等城南典型楼盘进行实

地探访发现， 一方面房企推盘量大增，

另一方面诸多知名楼盘网签率却不足

三成， 为把购房者从观望情绪中唤醒，

开发商们绞尽脑汁，各种变相降价措施

接踵而至。

业内人士认为，城南区域规划过度

透支是本轮变局的原罪，目前降价帷幕

刚掀开一角，不好轻言底部。 眼下这些

暗中降价手段不足以激活市场，预计下

半年还会有更大尺度的降价促销措施。

局部房价与自住房持平

最近，北京城南片区很多项目不好

卖，开发商们压力大增，于是，精装改毛

坯、降低品质、团购、促销等变相降价现

象涌现。

位于东南五环外通州台湖区域的

东亚怡园（东亚印象台湖），精装住宅开

盘价从预期的

2.6

万元

/

平方米降到

2.2

万元

/

平方米， 近期又推出了最低价格

为

2

万元

/

平方米的公寓毛坯房。

该楼盘降价行为

3

月份就得到了东

亚新华地产营销管理中心总监贾玉鹏的

证实， 并表示降价是为了加快资金周转

用来增加土地储备。 目前

2

万元

/

平方米

的价格，跟同为五环附近豆各庄、东坝的

自住房一个价，甚至还有所倒挂。

位于南五环外亦庄区域的金域东

郡（金第万科·金域东郡），目前在售项

目均价

2.6-2.8

万元

/

平方米，与去年

12

月开盘均价

3.5

万元

/

平方米相比，降了

25%

， 并且还有首付

5

万抵

21

万的优

惠， 而周边在售项目均价也都在

3.4

万

元

/

平方米左右。

“我们价格低是因为当初拿地成本

比其他项目低，而且这期产品与上期不一

样：上期是低密度板楼，这期是板塔结合

的高层；上期装修品质比较高，这期装修

标准低一些；上期

2015

年交房，这期晚一

点，要到

2016

年交房。 因此，整体价格虽

然降了点，但没想象那么严重，也就不到

1

千块。 ”金域东郡的一位销售人员表示。

一位关注周边楼盘的看房客向记

者表示， 最近这边楼盘很多都在降，不

过相关楼盘的销售人员明面上并不愿

意承认是降价， 但优惠的幅度摆在那，

降价促销的意图很明显。

离金域东郡不远处的海梓嘉园

（北京城建·海梓府）也暗中降价，近期

推出

20

套特价房， 每平方米价格从

2.88

万元起，比之前每平方米

3.5

万元的均价

下调了

17%

，而该楼盘去年

12

月拿到的

预售证价格最高达

41644

元

/

平方米，目

前销售的房源仍是当时取证的同一批

房源。

海梓府售楼处的一位销售人员向记

者表示， 这些特价房并非因楼盘降价，

“前期的百人团购活动推广力度比较大，

为了缓冲，又推出

20

套特价房，与团购价

基本差不多，也是品牌推广需要”。

一位来售楼处签合同的李女士告

诉记者， 她正好赶上了之前的团购活

动，整体算下来总共优惠了五六十万。

位于大兴区域西南五环外的华润

九里（华润公元九里），推广价格从

3.7

万元

/

平方米降到

3.3

万元

/

平方米，目

前在售精装公寓价格

3.4-3.8

万元

/

平

方米， 可以参加

2

万抵

5

万的优惠活

动，而洋房的价格是

3.7

万元

/

平方米。

纵观本轮城南变局， 带头大哥是万

科。

3

月

14

日上兴佳园（住总万科橙）首期

开盘销售均价为

21680

元

/

平方米，原本计

划的精装修也改为毛坯，而其此前宣传的

精装修售价为

26000-27000

元

/

平方米。

楼盘普遍签约率低

记者查看了北京市住建委网站上新

建商品住宅公示信息，东亚怡园（东亚印

象台湖）、 金域东郡 （金第万科·金域东

郡）、海梓嘉园（北京城建·海梓府）这

3

个

降价楼盘的签约率均不足三成， 分别是

29%

、

12%

、

26%

，周边的怡景名苑（枫丹

壹号）、金茂悦家园（亦庄·金茂悦）签约

率竟不足

10%

， 与

2013

年动辄日光的场

景相比，市场近乎速冻，即使跟全市情况

比较，城南楼盘滞销现象仍较突出。

尽管还有一些已预定、在资格审查

中或网上联机备案的客户没算在内，但

是这些项目销售压力依然很大。

领衔降价的住总万科橙项目，由于

把握市场先机，加上实际售价比预期低

了数千元， 且略低于周边在售项目价

格，在引出“降价风波”的同时，也招来

1140

组客户抢购

333

套房源， 开盘售

罄，成为城南变局的少数脱困者。

西南五环外的房山区域虽然没有明

显降价盘，但销售压力也很大，因为楼盘

太多，扎堆儿。 记者根据北京市住建委网

站上预售商品住宅公示信息统计， 今年

以来房山区域拿到预售证的项目就有

18

个，占整个北京市预售项目的近两成。

不过， 在大多项目降价销售的同

时，也有楼盘的销售人员表示对市场有

信心，近期不会降价。

同样在南五环亦庄区域的怡景名苑

（枫丹壹号）， 近日二期开盘均价

4

万元

/

平方米，而一期均价为

3.5

万元

/

平方米，

精装小户型还有

3

万抵

5

万的优惠。

“我们项目卖的特别好，

5

月

10

日当

天开盘

240

套，卖了

200

套。 ” 枫丹壹号

的一位销售人员告诉记者， 买该项目的

都是改善型需求，该项目精装品质高，因

此价格相对周边其他项目高些， 等下半

年项目里的别墅开盘后，价格还要上调。

不过，记者根据北京市住建委网站

上新建商品住宅公示信息计算，枫丹壹

号的签约率并没有销售宣传的那般形

势好，仅有

8%

。

还有一楼盘值得注意，

5

月

22

日开盘

的“亦庄·金茂悦”推出

5

栋楼共

208

套住

宅，目前只有

1

套处在资格核验中。

“城南楼盘可参照周边自住房价格降价”

� � � �长期从事房地产领域研究的一位专

家告诉证券时报记者， 一方面可以参照

以往的经验， 城南地区楼盘可降

30-

50%

； 另一方面要想从自住房的硝烟里

突围，只能比照五环周边自住房的价格，

降到

2.2-2.8

万元

/

平方米之间， 才会对

市场重新产生引力。

“从以往经验看，多数项目降价

30%

左右才能吸引市场， 降价

50%

是最底

线。 ” 上述人士指出， 回顾

2011

年和

2008

年的降价幅度， 当时多数楼盘降

价均在

30%

左右， 少数项目则降了一

半，事实证明降到这个位置时，市场才

会起来。

他表示， 例如

2011

年通州楼市标

志性的跳水项目是润枫领尚，当年从拟

售均价

2.5-3

万元

/

平方米， 降到了

1.3

万元

/

平方米，降幅接近

50%

。又如

2011

年

11

月南五环外大兴区的龙湖时代天

街项目，以不足

1.2

万元

/

平方米的价格

率先亏本甩卖 （成本价约

1.4

万元

/

平方

米），掀开了全市降价一步到底的序幕。

“另外，现在北京南五环、东五环、北

五环都有自住房，东五环的豆各庄和东坝

的自住房售价都是

2.2

万元

/

平方米，东北

五环的来广营的自住房售价是

2.8

万元

/

平方米， 南五环的亦庄位置虽比豆各庄

好，但没有来广营好，即使不比照豆各庄

的

2.2

万元

/

平方米降，也得比照来广营的

2.8

万元

/

平方米来降。 ”该人士说。

该人士指出， 既然自住房分流了部

分刚需， 那何不降到比自住房略高或一

样的价格，这样相对自住房才有吸引力，

毕竟自住房将来

30%

的收益要归政府，

再加上

5

年内不能上市的限制。万科金域

东郡现在价格降到了

2.6

万元

/

平方米，

东亚印象台湖降到了五环自住房底价

2.2

万元

/

平方米。 “因此，城南可以考虑

以五环周边自住房价格为标准， 降到

2.2-2.8

万元

/

平方米之间为宜。 ”

调整楼市不当政策 需求才能有效释放

� � � �

当前北京楼市持续低迷

，

归根结底

，

是有效需求在减少

。

一方面

，

房价脱离了实际支付能力

，

想要买房的人多

，

但有支付能力的人少

；

另一方面

，

有支付能力的人因没法利用

金融杠杆而选择了放弃

。

当然

，

还有部分

因畏惧反腐而退却的

，

网传某知名房企

副总裁此前在一个内部讲话时说

，

该知

名房企在北京的高端楼盘

，

过去的三周

，

仅接待检察院

、

纪检委

，

就多达十四

、

五

次

。

另外

，

还有部分有支付能力和购房需

求的人正在观望

，

等着降价抄底

。

要从根本上改变需求减少这一现

状

，

除了需要开发商降价

，

还需要不当政

策的合理调整

。

纵观北京新房市场

，

已经出现了精装

改毛坯

、

降低品质

、

团购

、

电商

、

特价房等一

系列营销手段

，

这些无一不是变相降价行

为

，

只因担心老业主闹纠纷

，

房企不愿意

挑明而已

，

当前压力可见一斑

。

嗅觉灵敏的大型房企总能走在前

列

。

2010

年

，

万科率先领降深圳楼市

。

2011

，

龙湖在北京大兴区掀开降价序

幕

，

经过深度调整的大兴区也成为

2012

年全北京率先回暖的区域

。

今年

，

龙湖

、

万科已经再度

“

领降

”，

其他房企

与其

“

试探

”、“

纠结

”、“

慢慢降

”，

不如

“

一降到底

”。

否则

，

市场继续萎靡

，

大

部分房企哪能抗住资金周转的压力

。

当下看

，

降价是房企当前最合适

的选择

，

只有房价降到接近老百姓的

购买能力

，

需求才会慢慢释放

。

除了房企要主动应对当前市场变

局

，

政府也应把过去政策不够合理的

部分及时调整过来

。

值得注意的是

，

北

京最近取消了

“

限价令

”，

放开高端市

场

，

业内叫好的多

，

这为调整政策不合

理的部分开了个好头

。

其他值得商榷的政策还有很多

。

首先是信贷政策

，

随着居民收入

不断提高

，

家庭人口结构变化

，

住房需

求必然要升级

，

改善性需求有望成为

市场主力

，

理应得到政府的支持

。

但是

现在北京二套房的认定过于严苛

，

首

付高

，

利率高

，

普通家庭很难承受

，

导致

住房升级换代很困难

，

而实际上

，

这部分

客户对银行来说是资信良好的优质客

户

。

因此

，

建议对换房者按首套论

。

第二

，

目前全国各地公积金贷款支持

购房力度还比较弱

，

如北京只能贷款

80

万

，

即使评上

3A

级也不过

104

万

。

以一套总价

200

万的自住商品房为例

，

首付三成

，

还需

要借贷

140

万

，

公积金贷款还存在很大缺

口

。

因此

，

建议公积金贷款政策随行就市

，

根

据当地房价实际

，

合理提高贷款额度

。

第三

，

目前全国只有北京严格执行购

买二手房要按差额征收

20%

个人所得税政

策

，

现在买一套小户型低总价的房子

，

个税

加中介费就接近首付了

，

这样对不少人来

说相当于房价涨一倍

，

导致支付能力明显

下降

，

二手房市场大部分人被挤出

。

因此

，

建议北京在操作层面跟全国其他主要城市

保持一致

，

并且对住房升级换代

、

卖一套买

一套的群体给予适当的税收减免

。

第四

，

限购政策

，

也是当年调控政策

中的核心政策

，

考虑到北京限制人口规

模的压力

，

限购还要长期执行

。

但是

，

限

购本身的不合理之处也亟待调整

。

比如

，

购房资格要求社保证明需连

续交纳

60

个月

（

5

年

），

断一个月就不

行

。

但实际上

，

只要有工作调整一般都会

断社保

，

眼下这个节奏

，

谁能保证

5

年之

内不换工作呢

？

这种政策过于僵化

、

不近

人情

，

另外

，

从贡献价值而言

，

即使断了

3

、

5

个月也不代表该人士对北京的贡献

比别人少

。

此外

，

本地人的限制也有争议

。

比如

单身限购一套房的规定

，

实际上

，

单身不

代表未婚

，

也可能带着孩子

，

也需要改善

生活

。

第五

，

对于自住房的定位

，

应作为市

场调节的手段

。

市场过热时

，

多投放一些

来平抑一下

，

市场过冷时则可以缓一缓

，

由于政府掌握房源

，

可以根据市场变化

，

通过增减供应来达到市场化调节效果

。

综上所述

，

唤醒当前低迷的市场

，

需

要多方共同努力

，

相信经过深度市场化

调整的市场将更加健康稳定

。

北京楼市变局先在城南出现有五大原因

� � � �业内专家认为， 城南变局产生的

原因有五个方面：

一是价格虚高， 过度透支规划利

好，脱离了当地的购买力支撑，特别是

亦庄区域，有借新机场、新航城概念炒

作之嫌，保利、融创、万科、中化方兴等

大牌房企扎堆儿， 往往容易联手推高

地价，进而抬高房价。

二是产品定位高， 瞄准首都机场

中央别墅区定位， 亦庄区域产品基本

都是偏高端的大户型， 脱离周边工作生

活的居民实际居住需求， 投资需求又很

难支撑市场，房价必然要下来。

三是反腐显成效， 在可预见的将来

反腐力度不会减弱的情况下， 人们收入

增长相对稳定，很少有人会一夜暴富，并

形成群体来支撑市场， 官员唯恐抛售不

及，哪还敢囤房？

四是信贷支持弱，利率上浮，购房按

揭贷不到款，即使能贷到，周期也拖得很

长，对购买力造成影响，而越是有财务成

本意识的人，越善于利用金融杠杆。

五是自住房占领部分刚需市场，政

府两年

7

万套的承诺， 短时间形成虚拟

供应，目前已经锁定全市

30

多万家庭的

购房需求，在这个不相信调控的时代，人

们已经习惯于相信命运———摇号。

在同行看来， 城南降价只不过是价

格回归，因为去年市场好时，他们报给建

委的预售价格虚高， 当时市场供需不平

衡，出现了一些同价不同质的产品。

尽管城南大部分项目去化困难，但是

大多数楼盘销售人员都认为，现在已经到

了抄底时机。 不过，目前企业都是试探性

降价，并没有降到底，未来房价仍将下降。

专家认为， 未来在宏观调控政策不

变、政府不救市、金融信贷政策不变的前

提下，房企如果不降价，成交量仍会持续

走低。如果这种情况持续到下半年，企业

必然大面积、大手笔降价。

高端楼盘去库存压力大

营销手法五花八门

� � � �除了普通住宅忙促销，北京的

高端项目（均价

4

万以上）也急着

在打营销战。

证券时报记者日前从走访的

几家高端楼盘处了解到，近期高端

楼盘签约率走低， 为招揽客户，纷

纷打响营销战，有的别墅项目更是

通过推出低总价的平层，变相降价

来吸引眼球，同时，各种宣传促销

活动也五花八门。

位于朝阳区东北五环外中央别

墅区孙河版块的原著花园（龙湖·双

珑原著），

5

月

11

日重磅推出了

208

平方米、总价

680

万元的平墅，折合

单价仅为

3.3

万元

/

平方米， 而记者

从北京市住建委网站该项目楼盘表

中查询到， 目前在售的一

208

平米

的户型， 去年

6

月拿到预售证时的

价格为

4.4

万元

/

平方米， 相当于同

一产品价格降了

25%

， 而前期别墅

项目均价为

9

万元

/

平方米。

为了应对龙湖的降价行为，同

样位于中央别墅区孙河版块的泰

禾坊巷家园 （泰禾·北京院子），也

于

5

月

18

日推出了总价

650

万元

起的精装平墅， 比龙湖更低。 而

1

月份一期销售的独院、联排别墅产

品，总价是

2500

万起。 目前电商团

购“平墅

10

万抵

25

万，别墅

20

万

抵

50

万”的优惠活动。

回顾孙河板块的三块地价，龙

湖

2012

年

9

月拿地时楼面地价是

2

万元

/

平方米，

2013

年

1

月泰禾拿的

地块楼面地价为

2.8

万元

/

平方米，

而到了

2013

年

7

月中粮拿附近地

块时， 楼面地价已经涨到了近

5

万

元

/

平方米。当前，龙湖和泰禾新推的

产品价格明显低于中粮的地价。

记者了解到， 包括润西山苑、

华润公元九里、海梓府在内的多个

改善型的高端项目也有不同程度的

降价促销， 海梓府更是推出了

2.88

万元

/

平方米起的特价房， 比之前

3.5

万元

/

平方米的均价下调

17%

。

高端产品降价促销的背后是巨

大的去化压力。 记者根据北京市住

建委网站房产交易信息计算， 已经

开盘一年的龙湖·双珑原著，目前的

签约率不到

50%

。

今年初开盘的泰禾·北京院子

签约率为

17%

。鸿坤·林语墅

3

月开

盘的

13

栋楼目前的签约率为

26%

。

另外， 西五环外门头沟区域的

3

个别墅项目销售更不理想， 长安

丽景家园

5

月份开盘以来， 一套也

没卖出去。 西山艺境嘉园

5

月开盘

的

96

套仅签约

3

套；润西山苑

4

月

开盘的

140

套别墅， 签约了

19

套，

签约率仅一成。

除了传统的促销活动，

5

月集

中入市的

11

个别墅项目的营销活

动开始推陈出新，诸如生态采摘、娱

乐嘉年华、家庭

DIY

、爬山骑行比赛

等家庭型的营销活动不断推出，更

有一些项目甚至突破传统的利用自

有展示场地的营销手法， 通过大型

推广活动实现集客目的。

在刚过去的端午节， 地处西北

六环西山板块的香江别墅项目就进

行了以“寻‘香’海淀北，万枚香包献

京城”的主题活动，在海淀区的五道

口、 中关村等地由身着汉服的美丽

少女向行人赠送了万枚端午香包。

业内人士认为， 尽管目前高端

项目去化并不理想， 但是改善性需

求将是未来市场主力， 高端市场仍

长期被看好。高端项目拿地贵，成本

高， 融资成本财务成本均比刚需产

品更高，更需要快速回笼资金，当前

市场环境下，降价是最见效的方式。

本版撰文：证券时报记者 张达
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