
直降95万 北京五环外正上演抢房大战

8月8日晚，北京楼市迎来重磅新政，京籍家庭及连续缴纳社保或个税满2年的非京籍家庭，在五环外购买商品住房不再受套
数限制，同时公积金政策优化，首套房认定放宽、二套房贷款额度提升。这一政策迅速点燃市场热情，房企连夜推出特价房源
。某五环外楼盘销售人员透露：“原价639万元的房源，现一口价544万元，直降95万元，但需一周内付清首付款。”
新政首日，记者走访发现，五环外售楼处人流激增，部分楼盘甚至需排队取号看房，购房者热情高涨，市场仿佛重现“抢房大
战”盛况。北京楼市调控松绑并非首次，但此次力度空前。自2023年“五环外多买一套”政策以来，北京逐步放宽外围区
域限购，此次新政将五环外购房门槛降至历史最低。中指研究院数据显示，2025年1至7月，五环外新房成交占比超80
，二手房占比超50，已成为北京楼市主力区域。新政直接利好改善型需求，京籍家庭可自由购置多套房，非京籍家庭社保要
求仅2年，吸引了大量周边产业从业者及投资客。例如，东五环某楼盘均价约7万元，总价600万至1200万元，目标客
户多为互联网及国际企业员工，新政后咨询量激增，售楼处洽谈区座无虚席。房企反应迅速，降价促销成为抢客利器。某“好
房子”项目主打高得房率、全明户型，均价75万元，总价700万至1300万元，推出“直降95万”活动后，看房者络
绎不绝。另一楼盘则通过“砸金蛋”等互动吸引客户，营造热销氛围。然而，业内人士提醒，短期热潮未必能持续。置业顾问
坦言：“新政激发了咨询热情，但实际转化率需观察，很多人还在观望价格走势。”2024年四季度，北京二手房成交量同
比增长约60，月均网签超17万套，显示政策刺激效果显著，但新房市场因库存压力，降价仍是主旋律。公积金政策优化进
一步降低购房成本。新政将全国范围内已结清的公积金贷款记录不计入套数认定，首套房首付比例降至15，二套房贷款额度
从60万提高至100万，多子女家庭最高可贷160万。以总价400万元、贷款100万元为例，首套房认定后首付可省
60万元，月供减少约253元。此外，每年缴存公积金可贷额度从10万提升至15万，贷款120万的缴存年限从11年
缩短至7年。这些措施为刚需和改善型购房者提供了实惠，刺激了五环外楼盘的去化速度。然而，抢房热潮背后也暗藏隐忧。
二手房市场挂牌量高企，部分“老破小”房源价格3个月内直降15，供大于求的局面尚未扭转。网友在社交媒体上调侃：“
钱包对我进行了限购。”还有人质疑：“五环外配套不完善，降价再多也得考虑生活便利性。”部分购房者对月供压力仍感担
忧，认为新政虽降低首付，但长期还款负担未减。此外，政策松绑可能吸引投机客，业内呼吁加强监管，防止市场过热。从更
广视角看，北京五环外楼市正成为政策倾斜重点。克而瑞分析，80的新房项目将直接受益于新政，尤其是改善型项目。未来
，五环外仍是供地主力，高库存区域去化压力有望缓解。同时，政策鼓励置换链条流转，卖出二手房换购新房的群体将更活跃
。上海易居研究院副院长严跃进表示：“新政信号意义重大，体现稳楼市决心，但二手房库存消化仍是关键。”对比一线城市
，广州已全面取消限购，上海、深圳外围区域也有条件放开，北京的“核心区严控、郊区松绑”策略，兼顾了自住需求与库存
去化。这场“抢房大战”既是政策红利释放的机遇，也是市场复杂性的缩影。购房者需理性判断，权衡价格、配套和还款能力
房企则需抓住窗口期，优化营销策略。对于北京楼市而言，五环外或将成为未来发展的主战场，但热潮能否持续，仍需时间检
验。
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