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链 家 市 场 专 报 
链家研究院                                  2017 年 3 月 19 日 

 

近期北京市场情况及调控后市判断 

 

春节以来，北京二手房市场升温明显，部分指标接近去年调控

之前的水平。3 月 17 日，北京市出台房地产调控政策，预计未来

市场将会出现明显降温。 

一、周度成交量接近 2016 年最高 

北京链家 2017 年 2 月成交量超过 11000 套，环比增长 75%，

比 2016 年月均成交高 5.8%。从周度数据来看，春节过后，成交量

持续攀升，3 月第二周成交量达 4849 套，环比增长 9.3%，已接近

2016 年最高值。 

图：链家月度成交量 

 
数据来源：链家研究院 
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图：链家周度成交量 

 
数据来源：链家研究院 

成交量的增长来自两个方面的原因：首先，年前的带看量已经

超过 2016 年的峰值水平，这部分带看在年后成交；其次，经过几

轮的调控，购房者对政策效果的观望期也越来越短，2016 年“930”

政策后房价并未出现实质性回调，部分刚性需求开始返回市场，包

括首次置业、学区置换、面积升级或交通、区位升级的置换，其中

换房需求的表现尤其明显，目前占市场比例达 80%以上。这类需求

受价格上涨、首付比提高等因素影响相对较小。 

二、价格上涨势头强劲 

学区房领涨，置换改善需求拉动均价持续上涨。2 月北京的二

手成交均价为 63579 元/平方米，环比上涨 4.6%。3 月第二周已达

到 67621 元/平米，环比上涨 2%。 
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图：链家月度成交均价走势 

 
数据来源：链家研究院 

图：链家周度成交均价走势 

 
数据来源：链家研究院 

均价的持续上涨主要有两方面原因：一方面是结构性因素，学

区房领涨，且高单价拉高全市均价结构性上涨。二是供需不平衡导

致全市范围的普涨。目前底层客户担心政策出台影响自己购房资

格或购房成本，迫切想要快速签约，但现在贷款周期延长，导致同
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时身兼买卖双方身份的夹心层不确定性增强，不敢买也不敢卖，房

源最有可能在这一部分断链，需求旺盛但有效供给不足，资源稀缺

带来的供需矛盾价格上行压力大。 

三、可售房源降到较低水平，客户活跃度历史最高 

有效供给仍不足，供需矛盾持续扩大。2017 年 2 月，春节后

新增房源明显增加，环比增长达到了 99.5%，接近 2016 年 9 月份

水平。但是从库存来看，2 月北京可售房源量持续下降，目前已处

于较低水平。这主要是由于：前期房源消耗较多，部分业主预期上

涨而惜售，部分业主担心买不到合适的新房而不敢卖，处于可随时

签约状态的房源相对仍较少，近几周来多个客户争购同一个房源

的情况较为常见。 

图：新增房源量及其环比涨幅 

 
数据来源：链家研究院 
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图：链家库存及去化周期 

 
数据来源：链家研究院 

客户新增带看达到历史最高。受节后市场需求恢复的影响，北

京 2 月新增带看量环比大幅增加 30.9%，带看量创近年来新高。从

去年 12 月开始，带看量就恢复到 930 出台前的最高水平，说明购

房者对政策的观察期已经大大缩短。 

图：链家月度带看客源量 

 
数据来源：链家研究院 

图：链家周度带看量 
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数据来源：链家研究院 

四、业主预期增强，客户议价空间收窄 

业主挂牌价涨幅扩大，涨价占比提高。2017 年 2 月，北京新

增挂牌价达到 65013 万/平米，较前期上涨 2.6%，涨幅扩大 1.1 个

百分点。业主调价中涨价占比持续提高，2 月达到 67.9%，业主临

签约涨价现象也比较普遍。 

图：新增挂牌价及其环比涨幅 

 
数据来源：链家研究院 
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图：北京调价房源中涨跌占比 

 
数据来源：链家研究院 

客户议价空间缩小，谈判能力下降。市场上交易较活跃且市场

供需矛盾有所增加导致买方地位减弱，业主的态度更加强势，买方

的价格博弈能力不断减弱。2017 年 2 月议价空间较上月下降 23.5

个百分点。 

图：北京二手房议价空间 

 
数据来源：链家研究院 
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五、银行放款时间延长导致违约增加 

在北京市二手房交易中，商业贷款购房的比例大致为 60%，其

余的 40%，全款、公积金各占一半。今年 2 月初（春节后），北京

首套房的贷款利率，由基准利率的 85 折提高到 90 折，个别银行利

率（例如浦发银行）提高到基准利率。二套房的贷款利率一直维持

不变，为基准利率的 1.1 倍。2016 年 10 月份以来，北京贷款使用

占比和贷款成数持续提升。2017 年 2 月，北京成交贷款人数占比

为 82.3%，平均贷款成数为 46.7%。 

图：北京二手房成交贷款使用人数占比 

 
数据来源：链家研究院 
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图：北京二手房成交平均贷款成数 

 
数据来源：链家研究院 

近期，银行的贷款放款时间出现明显的延长。较快的银行（如

农业银行、平安银行、民生银行）在他项权证出来后 15 工作日放

款；较慢的银行（如工商银行、光大银行、中国银行），他项权证

出来后 60 工作日才能放款，大部分放款时间为 20-30 个工作日，

比去年 10 月之前普遍延长，导致换房中出现违约的情况比较多。 

六、“930”政策前后北京二手房市场情况对比 
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多月，购房者对政策的接受能力越来越强。 

图：链家月度成交量 

 
数据来源：链家研究院 

图：链家周度成交量 

 
数据来源：链家研究院 
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11 月份继续收窄为 1.5%。12 月开始房价涨幅出现反弹，2017 年 2
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月成交均价达到 63579 元/平方米，环比上涨 4.6%。 

图：链家月度成交均价走势 

 
数据来源：链家研究院 

图：链家周度成交均价走势 

 
数据来源：链家研究院 

七、北京与上海、深圳调控对比 

 “认房又认贷”是对市场降温力度比较大的政策。上海、深圳

2016 年经历几次政策调整，前面政策后市场有反弹，但在四季度

20000

30000

40000

50000

60000

70000

2012 2013 2014 2015 2016 2017
成交均价（元/平方米） 年度月均

66309 67621

30000

40000

50000

60000

70000

W
1

W
3

W
5

W
7

W
9

W
11

W
13

W
15

W
17

W
19

W
21

W
23

W
25

W
27

W
29

W
31

W
33

W
35

W
37

W
39

W
41

W
43

W
45

W
47

W
49

W
51 W
1

W
3

W
5

W
7

W
9

W
11

16/1 16/2 16/3 16/4 16/5 16/6 16/7 16/8 16/9 16/10 16/11 16/12 17/1 17/2 17/3 

成交均价(元/平方米) 月度周均



 

12 

 

均实行了“认房又认贷”的政策后，市场热度明显降温。 

深圳 325 政策非户籍居民购房资格从 1 年提高到 3 年，二套

首付比涨至 4 成，下月深圳成交量环比下降 54%，成交价小幅调

整。但市场对 325 消化时间很短，从 5 月开始，深圳市场的成交量

又开始持续增加。10 月 4 号，深圳出台“深八条”，把非户籍购

房资格从 3 年社保提高到 5 年社保，同时深户单身限购一套，无房

有贷的二套首付比为 50%，有房二套首付为 70%。新政后，成交

量环比减少 10%，成交均价的跌幅从 2.6%扩大至 5.6%，市场整体

趋于冷静。 

图：深圳 2016 年以来二手房市场量价变化 

 
数据来源：链家研究院 
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从 5 月开始，成交量又持续攀升，价格也持续上涨。 

11 月 28 日，上海出台新的政策，首套首付比升至 35%，且开

始执行认房认贷政策。1128 新政后，成交量减少了 28%，12 月成

交均价的跌幅由前期的 0.6%扩大至 1.8%，新政后，量价小幅度齐

跌，有一定效果。 

图：上海 2016 年以来二手房市场量价变化 

 
数据来源：链家研究院 

表：2016 年北京、上海、、深圳重要房地产政策对比 
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74% 

由跌变涨，涨幅为
5.8% 

930新政 
首套首付：普宅 35%，非普 40% 
二套首付：普宅 50%，非普 70% 

环比减少
68% 

涨幅从 10.2%收窄至
4.1% 

2017.1.1 首套利率 9折 环比减少
28% 

涨幅从 4.7%收窄至
2.7% 

317 无房有贷款记录算二套，首付：普宅

60%，非普 80% 
-- -- 
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海 

3.25沪九条 
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保改 5年 
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深

圳 

325新政 
资质 1年社保
改 3年 

二套首付 40% 环比减少
54% 

涨幅从 0.3%涨至
1.5% 

10.4深八条 
资质 3年社保改 
5 年；深户单身
限一套 

无房有贷款记录：

二套首付 50% 
有房：二套首付
70% 

环比减少
10% 

跌幅从 2.6%扩大至
5.6% 

数据来源：链家研究院 

八、市场预判 

2017 年 3 月 17 日，北京市出台了房地产调控政策，主要变化

如下表： 

表：各个不同阶段北京首套认定标准和首付比例 

 贷清不认房 

（2014.930 后） 

认房不认贷 

（2016.930 后） 

认房认贷 

（2017.317 后） 

北京无房、无贷款纪录 30% 35%/40% 35%/40% 

北京无房、有贷款记录 30% 35%/40% 60%/80% 

北京有房、有贷款记录 结清 30%/ 

未结清 40% 

50%/70% 60%/80% 

北京有房、无贷款记录 30% 50%/70% 60%/80% 

 

首套标准的严格化，在途交易影响大。 “认房认贷”严格了首

套标准，换房群体“先卖后买”也被界定为二套，首付为 60%（普宅）

或者 80%（非普），首付门槛的大幅增加可能带来满足首付的群体

占比的减少，其中影响最大的则是已成交但未网签的群体（保守估

计有 1 万单左右），要注意后期的违约风险。 

二套首付比例提高，首次超过 8 成。在“认房认贷”标准下，

市场上大部分交易都为二套，且非普占比不低，这种情况下按照 8

成首付原则，加上评估价的影响，预计实际首付将接近 9 成，大大

降低了杠杆。以 800 万换房标的（非普）为例，新政前如果先卖再

买，首付 416 万，新政后 672 万，首付增加 256 万。 



 

15 

 

在贷款年限上，不管首套二套都纳入调控范围，最长可贷款 25

年（之前首套是 30 年、二套是 25 年），以 100 万贷款为例，月供

每月增加 466 元。 

对企业名义的购房出售做了一定限制，规定企业购买的商品

住房再次上市交易，需满 3 年及以上，若其交易对象为个人，按照

北京市限购政策执行，从严企业的买卖行为，减少企业的投机行为。 

2013 年 4 月北京曾经出台过“认房认贷”政策，结束了北京

连续 13 个月市场上行的态势，当月价格出现 2.1%的下跌，随后涨

幅较前期收窄，直至 2013 年年底流动性的收紧，在成交量出现了

连续近 10 个月的萎缩后价格开始出现实质性回调（2014 年 9 月二

手房均价较 5 月下跌 12.8%）。 

参考过去的经验和上海深圳的经验，预计北京二手房市场成

交量将会出现明显减少，价格涨幅出现收窄乃至回落。但要注意，

本次调控的市场利率水平低于 2013 年，市场预期也比当年更加强

烈，市场的反应还需进一步观察。 

九、政策建议：关注市场违约风险 

北京市出台了调控政策，首付门槛的大幅增加可能带来满足

首付的群体占比的减少，其中影响最大的则是已成交但未网签的

群体（保守估计有 1 万单左右），考虑到目前北京二手房市场上

70%以上为换房群体，要注意后期的违约风险，应尽量保证流程的

顺畅，对市场现有进行中的交易行为进行过渡性保护，避免引起市

场过激的反应和震荡。 
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建议政策时间节点以房源核验为准。主要原因：一是目前北京

市所有的城区都实行房源核验，选择房源核验与选择网签，作为时

间节点，政府都能掌控，效果是一样的。二是选择房源核验作为时

间节点，比选择网签作为时间节点，在整个交易流程中，至少提前

了 10 个工作日。可以有效减少新旧政策过渡阶段交易单的数量，

降低新政策对在途交易单的影响。三是选择房源核验作为时间节

点，还会给在途交易的买卖双方留有更多的处理时间，其回旋的空

间也大，能减少买卖风险和交易纠纷。   


