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望，持房待售的炒房者急于套现，京城楼市（楼市博客|楼市

新闻）似乎正在发生一场潜变 京城炒房族开始抛售“次新房

”？ 同是一个楼盘，开发商手中的新房与业主手中的“次新

房”，价差竟能达到60009000元/平米。 一边是沉得住气、持

币待购的购房者，一边是似乎已沉不住气、持房待售的房产

投资者，京城楼市正在经历一场潜变。 二环便宜过五环？ 因

为婚期定在今年10月，所以从今年1月份开始，在北京工作的

小陈和女友就再也没有休过周末，“加班”的原因只有一个

，那就是看房。虽然辛苦，但结果颇令小陈感到欣慰：“五

环外的新房都一万多了，我们只花一万二就买到了二环内的

‘次新房’。” 小陈的“战果”位于宣武区广安门地区，距

离西二环只有二三百米，距离小陈上班的金融街只有不到3公

里，地铁也在规划中，交通非常方便。虽然是二手房，但其

实房龄只有5年，所以房子的结构、户型、朝向都不错，而且

由于当时小区定位为高档社区，绿化、物业、配套设施以及

业主素质都令小陈很满意。 记者到小陈“新家”附近的几家

中介机构了解之后发现：其实小陈并不是捡到了什么“天上

掉下的馅饼”，他购买的二手房在这一地段属于中等价格，

比较普遍。 小陈的新家附近，有两个新楼盘也正在销售，尽

管这两个新盘属于西二环外，位置不如小陈的二手房好，但

记者从售楼处了解到，这两个新盘的售价都在20000元/平米左

右。记者从北京市房地产交易管理网上提供的数据中也发现



：如果是新房，12000元/平米这样的价格，就算是五环内也不

是很多，北五环外、临近高速的部分住宅性楼盘已经出现

了18000元/平米的新房报价。 更为令人费解的是，即使在同

一小区，新房和二手房的售价也差距很大。记者在位于北京

西二环菜户营附近的一处较大楼盘售楼处看到，如今正在销

售的是该楼盘的三期，价格为21000元/平米，收房入住时间

是2009年初。而在该楼盘周围的几家中介，记者看到都有大

量的该楼盘的二手房在销售，价格在1200015000元/平米左右

，比新房售价差了60009000元/平米。 同一地段、条件相似的

新房和二手房为何也会有如此大的售价差异？ 据链家地产（

链家地产博客|链家地产新闻）的一位张经理介绍，该楼盘是

从2006年9月开始卖一期，当时价格只有8500元/平米，之后价

格一路走高，到2007年底，二期的售价已经攀升到了20000元/

平米，但所有房子都是在今年初才交房。 “现在出售的大部

分是一期的业主，他们的房子大都是收了房就在中介挂牌等

买主，因为他们都是以投资为目的购房的。”张经理说，“

由于买的时候只有八九千元每平米，所以他们即使只卖一万

二三，也已经赚了百分之三、四十了。” 二手房如此便宜，

为什么还有人购买新房呢？张经理一语道破“玄机”：“二

手房的价格门槛要高呀，比如同样总价为100万，新房只需要

付20%的首付款，也就是只要有二十几万就可以了；但是二

手房因为各种税费要一次性付清，贷款比例最多在评估价（

一般低于售价）的7成，所以大概需要一次性支付40万50万。

” “买这边房子的大多是年轻人，估计自住型的业主的平均

年龄30岁都不到，手里的资金有限，但因为结婚、生小孩等

刚性需求，急需购房，所以即使价格高也只能选择新房。”



他说。 记者在调查中发现，这种新房、二手房差价巨大的情

况并非个案，“凡是2006年前后新房供给量比较充足的地区

都会出现这样的‘怪’现象，比如在广渠门、太阳宫等地区

比较明显。”一位业内人士告诉记者，“因为那时候房价飙

升厉害，市场上充斥着投资客。” “次新房”是新名词，也

是新主角 但最近几个月，长期以来由于购置门槛高而并不受

“待见”的二手房似乎一下子成了“香饽饽”，特别是所谓

的“次新房”，已经成为了本季度楼市当之无愧的主角。 “

次新房”是近期二手房地产市场出现的一个新名词，通常是

指房龄在5年以下或者刚满5年的二手商品房，甚至包括大量

的交房后根本就没有入住的全新商品房这些房子的提供者通

常都是“炒房族”。 3月以来，北京、上海等全国不少地方

都出现了新房投放与成交量低迷、二手房挂牌量和销售量大

幅上升的情况。以北京为例，春节过后的3月份开始，北京的

二手房市场呈现了十分明显的挂牌量和成交量大幅上升的局

面。 北京市房地产交易管理网的统计数据显示，今年3月份

，北京市二手房成交量相比2月份涨幅达70%以上，被视为成

交“井喷月”，但成交价格涨幅则继续趋缓，环比上涨0.9%

，平均成交价格达到9646元/平米；而4月份，二手房的成交量

也增加了近两成。 虽然刚刚过去的5月份，北京二手房的成

交量只增长了5%左右（各中介机构普遍认为这是由于受地震

的影响，购房者对旧房的安全担忧造成的），但根据链家地

产市场研发中心提供的数据显示，北京房龄5年之内的次新房

成交量在5月份仍然维持了20%的增速。“因为很多次新房都

是低密度、低层钢混住宅，抗震性远高于塔楼。”链家地产

张经理说。 与此同时，新房投放却非常冷淡，销售成交量也



十分低迷。根据北京市房地产交易管理网的统计数据显示：

今年一季度，北京市商品住宅（新房）的供应量同比基本持

平，但成交量却下降了36.1%.而从4月、5月的成交情况看，二

季度这种情况仍会延续。 各中介公司和研究机构均估计，在

房价预期非常不明朗和“拐点”被激烈争论的背景下，二手

房市场的主要消费群体为自住购房者，比率在85%以上。“

现在的二手房主要满足的都是刚性需求，而投资型购买者转

投资为抛售对新房销售的影响非常大。”一位业内人士告诉

记者。 房产投资者急于套现？ “这套房子现在房主降价了，

只要120万了。”5月24日，菜户营附近一家房产中介公司的

业务员指着一套标价为130万的二手房对记者说，“如果一次

性付清， 110万也可以。”这名业务员异常的热情。 据介绍

，现在放盘的业主大多是因为近一段时间楼市和股市都比较

低迷，投资预期下降，一些普通投资者急于尽快脱手或者套

现大笔资金，所以如果可以一次性付清房款，价格可以有很

大的商量余地。 这名业务员还告诉记者，现在很多房主都在

降价，降幅在10%15%左右。“现在是买二手房的最好时机，

奥运会之后如果房价不跌，房主不急着出货，可就没有这个

价格了。”业务员说，“其实现在需求还是很旺盛，因为虽

然成交量远比不上去年，但看房的人还是一样的多。” 实际

上，关于北京房价会在奥运之后下跌的这种坊间预测，在购

房者和持房者之中早已广为蔓延，加之去年年底业内开始激

辩的“拐点论”，对于购房者来说，除了观望，还是观望；

而对于投资者，他们早就开始考虑要不要出手了。 另一方面

，在房地产行业业内，预测房价走势也似乎已经是一个“不

可能完成的任务”。今年2、3月份的时候，记者就此问题采



访一些专家和业内人士时，得到的答案大都是“要等到4、5

月份才能看清楚”。而现在5月已过，一切依然不明朗。 但

是，无论是购房者还是持房者，这个问题的答案都事关重大

，用小陈的话说，“那可是事关一辈子幸福的”。 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


