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二手房失恋330天
全年成交降四成，政策干预性显现十分彻底；成交价格较调控之前降8%左右

2011年有个热映
电影叫《失恋 33 天》，
讲述一个女孩长途恋
爱谈了七年，没有修成
正果，反而在商场里看
到了男友和自己的闺
蜜喜笑颜开地走在一
起，晴天霹雳之后，用
了 33 天的时间，从失
恋的痛苦中走了出来，
走入了一段新的爱情
之中。用33天就能了
断7年恋情，说句心里
话，总觉得这姑娘未免
效率太高了点。

毕竟客观世界是
复杂的，即使充分发挥
主观能动性，也未必能
从痛苦中解脱出来。
就说今年北京的二手
房市场的从业人员，
2011年1月份还过着
成交 23478 套的幸福
生活，到2月份猛然间
被政策所抛弃，至今已
经经历了将近330天，
仍然没有从月成交万
套左右的低迷中走出
来。电影里的一句台
词最符合他们目前的
心境：“在这个时节这
个年代，你要是不得
个忧郁症什么的，你
都不好意思跟朋友打
招呼。”

本版采写/本报记者 刘狄

2011年2月份出台的楼
市调控政策，对于北京二手
房市场的影响可谓是立竿
见影，调控出台之后，成交
量立刻遭到腰斩，2 月份调
控后月均成交量不足 9000
套，全年成交与 2009年峰值
相比缩水一半以上。价格
也在僵持半年多之后，于第
四季度开始出现松动。

成交量触底不反弹

北京中原市场研究部
根据北京市住建委网站数
据统计显示，2011 年内二手
房住宅交易套数为 121512
套 ，相 比 2010 年 全 年 的
196547 套下降幅度达到了

38.2% 。 而 同 比 2009 年 的
266854 套下降幅度更是达
到了 54.5%。全年成交量走
势呈现出“L”形，并无反弹
迹 象 。 即 1 月 份 成 交 达
23000套相对高位，2月份后
成交量骤减，2-12 月 11 个
月间单月成交量均在 8000
套上下徘徊，从 2011 年 4 月
开始，北京二手房市场连续
8 个月单月成交量低于万
套，根据中原地产统计，最
近三年来月低于万套成交
量的月份合计为12个，而其
中有 9 个出现在 2011 年。
所 谓“ 银 十 ”成 交 量 仅 为
7262套，创下2009年有网签
以来最低值。

链家地产市场研究部

认为，这种成交从相对极高
回落至一个相对极低，且一
直保持极低值走势的现象
是非常少见的，可见政策的
干预性显现得十分彻底。

9月成价格分水岭

在价格方面，北京中原
市场研究部统计数据显示，
去 年 全 年 二 手 房 均 价 为
22860 元/平米，同比 2010年
全年均价 22860 元/平米，上
涨了 7.6%，但是从 9 月份开
始，明显出现了下调，成交价
格在11月更是跌到了21550
元/平米，环比 10 月份的二
手房均价 22090 元/平米下
调幅度达到了 2.4%。链家

地产副总裁林倩介绍，2011
年年底的成交价格，大约比
调控之前下降了8%左右。

林倩介绍，去年2月份调
控之后到8月底这段时间里，
很多二手房业主在心态上并
不着急，认为这次调控和
2010 年一样，半年就会过
去。因此业主在成交量非常
低迷的情况下，却很少降价，
很多业主表示大不了就不卖
了，当时除了通州等个别区
域，价格都非常坚挺。而进入
9月份以后，随着北京郊区一
手房大幅降价，郊区的一二手
房价格出现倒挂，这给二手
房造成很大的压力，而随着
楼市整体的持续低迷，二手
房价格也开始出现松动。

【剧情简介】

2009年 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

成交套数 7358 9373 19973 21517 19738 23205 24916 23799 26412 20011 31288 39264 266854

2010年 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

成交套数 12726 8544 25747 32894 13545 10370 10367 12813 16545 14162 16805 22029 196547

2011年 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

成交套数 23478 8468 11102 9363 8067 7961 8579 8158 8750 7262 7428 12896 121512

北京中原市场研究部根据北京市住建委网站数据统计

北京二手住宅连续三年成交数据
（单位：套）

二手门店关1400余家

租赁市场独善其身

据“链家地产”市场研究
部统计，全国目前大约有 6
万个二手经纪门店，根据成
交量缩水程度以及正常的运
营成本，保守估计当前全年
店均亏损 5 万元，预计整个
行业共亏损30亿元现金流。

在全年低迷成交状态之
下，2011 年单店月均成交不
足1.5套，按照当前平均成交
总价 200 万元计算，费率按
照当前全市实际水平 2%计
算，每月买卖成交仅能获利
5.6 万元。北京市二手房由

于在 2009 年快速增长，经纪
机构门店一度扩张至 6000
家以上，今年成交大幅下降
后，整个行业陷入生存困
境，有关机构统计，2011 年
北京二手经纪机构全年关闭
门店1400余家。

今 年 调 控 继 续 ，低 成
交状态将难有改变，经纪
行业或将面临进一步的调
整。也许将出现类似一手
房市场上，开发商的收购、
并购情况，行业洗牌将真
正到来。

无论是新房市场还是二
手房买卖市场，在2011年都出
现了量价齐跌的状况，而租赁
市场在整体低迷的环境下仍
然保持稳定，可谓独善其身。

2011 年北京租赁市场
继续保持上年量价双涨的趋
势，全市成交规模超过百万
套，租赁成交量的波动性相
对稳定，平均租金 3280 元，
同比涨幅回落。

根据全国第六次人口普

查数据显示，北京 2010 年常
住人口 1961.2 万，平均每年
新增常住人口 75 万。北京
常住人口规模大、增速快，
导致居住需求的总量不断增
加，促使市场需要承担的租
赁需求也不断扩大。而随着
限购的持续，使得大量购房
需求被抑制到租赁市场。这
些都会使租赁市场承受的压
力不断增大，因此租金上涨
压力依然普遍存在。

【影评】

2011年所有因素都很不利

2011年调控政策影响最大
●胡景晖（伟业我爱我

家集团副总裁）
如果要概括 2011 年北

京二手房市场，应该是：前
松后紧，量价齐跌。

2011年开局是很不错的，
之后成交量萎缩非常厉害，而
且是越往后市场越低迷。

北京楼市过去也曾经有
过比较低迷的时期，有的是
因为市场准入的问题，让大
量房源无法入市，有的是像
2008 年那样，整个宏观经济
出现重大危机。而 2011 年
这些情况都不存在，市场走
向低迷，几乎完全是受到政

策的影响，国家的调控政策
和金融政策对市场的走势起
到了决定性的作用。

而与深圳等城市相比，
北京的房地产市场还是相对
比较温和，大量的需求也确
实存在。因此2011年我爱我
家的策略是保持现有规模，
既不会大规模逆势扩张，也
不会大规模关店裁人。在保
持合理规模的前提下，除了
做二手房买卖之外，利用好
现有的客户资源与渠道资
源，拓展房屋租赁、一手房分
销、商业地产和旅游地产、金
融理财服务等产品线。

●林倩（链家地产副
总裁）

2011 年二手房市场和
以往相比，最大的不同是所
有的因素都很不利。二手房
市场主要受到金融政策、税
费政策、限购政策等几个因
素的影响，而2011年金融政
策是收紧的，税费是在大幅
增加的，调控政策北京是最
严格的，这些都对市场非常
不利。

2011 年二手房市场可
以用急转直下来形容，1 月
份的时候，仅仅链家地产一

家的成交量就达到 7000 多
套，接近于之后的11个月北
京全市二手房的成交量。

在这样的情况下，二手
房经纪公司的战略差异非常
大。最悲观的是裁员关店甚
至退出市场，中间派是保持
规模，拓展业务面，最乐观
的是逆向扩张，并购别人。
链家地产目前是走中间偏乐
观一些的路线，在加快异地
发展的同时，对北京的业务
进行整理，关掉位置不好的
门店，整顿组织编制，实行
更为谨慎的预算。

【观影论坛】

2011年2月份出台的楼市调控政策，对于北京二手房市场的影响可谓是立
竿见影，调控政策出台之后，成交量立刻遭到腰斩。


