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“金九银十”要靠合理定价实现
多名业界人士认为，9、10月是不可多得的销售时机，开发商会加大推盘量；购买主力将由刚需族转为刚改族

“金九银十”是传
统的楼市旺季，今年

“金九”上半月成交
却有所回落。今年的

“金九银十”成色会
如何？

多数业内人士认
为，今年十月将是中
国房地产市场承上启
下关键的一个月，北
京十月楼市表现或
许影响到今后的楼
市走势。

多 名 业 界 人 士
认为，九、十月份开发
商会加大推盘量，部
分产品升级，但价格
方面不会有太大的优
惠，调控政策短期不
可能改变，改善型需
求逐渐成为楼市购买
主力。
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今年的北京楼市有着特殊
性。由于去年调控影响较深，
市场受到较大压制，今年四五
月份市场开始转暖后，以往 7、8
月这样的淡季成交情况也十分
不 错 ，消 耗 了 一 定 的 市 场 需
求。从北京目前的供需和常规
的去化情况来看，“金九银十”
的成交会保持平稳。

价格方面，8 月份价格的上
涨很大一部分是因为高端产品
入市成交拉升了均价，实际上，
目前市场上价格的波动在5%左

右，属于正常范围。目前大部分
开发商还是以走量为主，除部分
在结构上进行调整的特殊产品
外，面对刚需的主力产品价格基
本稳定，不会有太大变化。

“金九银十”期间，开发商
会通过加大推盘量，推出升级
产品和举行产品展示来吸引客
户。另一方面，9、10 月是今年
下半年不可多得的销售时机，
很多开发商都会把握时机，采
取多变的促销和优惠来争取更
大的市场份额。

刚需产品价格稳定
金地集团北京公司副总经理 遇绣峰

今年“金九银十”成交会比
去年好，但是以目前的成交量来
看不会超过7、8两月。造成这种
状况最主要的原因在于有效需
求的衰减。之前几个月有 2/3的
市场是由首次置业人群支撑的，
这种态势经历半年时间已渐显
疲倦。改善型需求由于缺乏政
策和贷款等方面的优惠，不会盲
目大量涌入市场。

之前一部分投资性和恐慌
性购房也被政策所平复。因此
在年底之前，北京楼市都会呈现

出量减价稳的趋势，未来四个月
的成交数量预计将会是8月份的
八成左右。目前这种状况下，除
非开发商重新以价换量，否则市
场不会重现传统意义上的金九
银十。

成交区域方面，大兴、房山、
昌平等区域由于有新盘上市，将
会成为成交热点区域。十一期
间，即将贯通的 6 号线东段将会
对东北区域交通产生利好，同时
也会带动周边二手房和部分新
盘成交。

以价换量才能实现金九银十
伟业我爱我家副总裁 胡景晖
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8 月北京楼市成交虽出现
小幅下滑，但 9、10 两月新盘上
市量仍很可观。在目前调控总
基调不变的情况下，加之在售、
可售房源数量可观，未来价格
不会大涨。

然而需要注意的是，经过
前几个月需求释放，刚需和改
善型住房需求的支撑力有待
继续观察。现在北京楼市很
大一部分是由刚性需求和改
善型需求支撑起来的，他们对

价格的敏感性很高。现在部分
项目由于销售情况较好而提
价，一旦价格与刚需群体的购
房预期有出入，他们很有可能
会回归观望。

再加上 9 月份入市楼盘和
库存房源，北京市场处于供大
于求的局面。因此，虽然目前
的销售情况不错，未来市场仍
存在不确定性，要保持较好的
成交，开发商还要在销售策略
和定价方面保持理性。

九月十月新盘上市量很可观
中国房地产学会副会长 陈国强

未来市场上，刚性需求仍
有很大一部分购房愿望，但是
从目前宽松的宏观经济政策
来 看 ，调 控 政 策 不 会 有 所 改
变，未来购房需求将进入温和
释放期。

刚性需求由于对价格比较
敏感，在选择购房时将会更加
理性、谨慎。从目前市场成交
的情况可以发现，随着改善型，
尤其是首改需求的入场，120
平米以上户型的销售情况也
在逐渐好转。首改购房者有
着较强的购买能力和改善居

住环境的需求，在未来的市场
中将逐渐成为主力。

面对未来购房需求温和释
放期，开发商应认真研究市场，
针对所在的区域和面对的购房
人群，找准定位，提供差异化产
品。当前房地产行业已经由

“黄金时代”逐步迈入“白银时
代”，那种通过大批生产、快速
销售的粗放开发模式已经不能
适应市场需求。开发商应该从
追求速度和数量转变为追求品
质，做好产品质量，实现行业和
产品的转型。

改善型需求将渐成市场主力
中国房地产研究会副会长 顾云昌

前一段时间，中央派督察组
对全国楼市进行调研，同时也释
放了调控政策不变的信号。这种
政策预期在很大程度上影响了购
房者预期，使他们放慢了入市脚
步。另一方面，信贷优惠政策进
一步收紧，利率和首贷利率优惠
有所减少，也影响了购房者，尤其
是刚需购房者入市的计划。此
外，最近一段时间的楼市量价齐
升，实际价格与购房者的心理价

格差距进一步拉大，这些因素叠
加使得购房者产生了观望情绪。

目前来看，房山、大兴、通
州、昌平仍将是金九银十成交的
热点区域。这些区域的产品主
要 针 对 目 前 市 场 的 主 要 支 撑
力——刚需群体，因此拥有大量
的客户基础。并且在金九银十
期间，这些楼盘集中放量，价格
竞争将比较激烈，也更容易吸引
到购房者。

郊区仍将为交易热点区域
中原地产华北区域董事总经理 李文杰

“金九银十”是传统的成交
旺季，气候和自然景观有利于开
发商营造合适的看房环境。可
以说，“金九银十”是开发商下半
年推进销售，回笼资金最好的，
也是所剩无几的时机。因此，很
多开发商把重点放在9、10月份，
以此回笼资金，并准备抵御年底
可能出现的低迷。另一方面，年
底是土地供应高峰，开发商也会
借“金九银十”回笼资金，在年底
拿地。

在销售策略方面，不同类
型 的 楼 盘 将 会 采 取 不 同 的 策
略。对于面对刚需群体的中低

端楼盘来说，项目有着较大的
潜在客户群，本身定价也不高，
考虑到成本、利润等因素，在

“金九银十”期间很可能选择不
打折。

但高端楼盘就有所不同。
一些新盘为了赢取客户，树立
市场形象和口碑，会选择在合
理的范围内定价，给予客户一
些实惠。同时老项目因为客户
积累有一定水平，市场已经打
开，基本上会选择维持原状。
有一些老项目还会在这期间推
出升级产品，价格也有一定程
度上涨。

高端新盘将用实惠撬动市场
亚豪机构市场总监 郭毅


