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近日，一则北京海淀区蜂鸟
家园一居室以 600 万元超低价
成交的消息不胫而走，这一价格
比今年年初的价格降了 300 多
万元。一位知情的房产经纪人证
实了这则消息。蜂鸟家园对口的
是北京顶尖小学之一的中关村
三小，以小户型为主的特点让这
里成为学区房“神盘”，也被视为
北京学区房市场的风向标。

2020 年年末，北京海淀区
的学区房突然走俏，成交量与价
格在短时间内迅速上涨。但在楼
市调控、多校划片、教师轮岗、打
击学区房炒作以及近期的二手
房指导价等多个措施的共同作
用下，市场迅速降温，价格回调
幅度较大。

直降300万元成交

近日，蜂鸟家园一套51.6平
方米的开间以 600 万元的价格
成交，这样的价格让一些房产业
内人士直呼不可能。作为北京顶
尖的学区房小区，在今年年初
时，蜂鸟家园的成交价曾达到
900万元至1000万元。

对于这则消息，蜂鸟家园小
区附近的房产经纪门店的数位
经纪人均予以证实。链家一位知
情的房产经纪人林晨（化名）称，
业主正准备换房，此前就看中了
一套房源，支付了 100万元的定
金，之后又支付了 500万元左右

的首付款。因为临时出了一些情
况，急需把蜂鸟家园的这套房子
卖掉，并腾出购房资格，这才以
远低于市场价的方式交易。这套
房源是 10月 14日成交的，买方
全款支付了600万元。

约 11.63 万元/平方米的价
格，明显低于蜂鸟家园的二手房
均价。有业内人士说：“600万元
的价格，已经回到了 2016 年的
水平。这个小区其他正在卖房的
房东，都会对这个业主有意见。”

从今年 7月北京西城区、海
淀区执行多校划片开始，火爆的
学区房市场旋即冰封，在教师轮
岗、打击学区房炒作等多项措施
的共同发力下，市场信心遭受打
击，房价迅速走低。

林晨介绍，2020年年末，海
淀区的学区房价格开始飙升，到
2021 年初的时候，蜂鸟家园小
区的房价涨了15%左右，售价在
900 万元至 1000 万元/套之间。
当前的售价已经降到了 700 万
元 至 850 万 元/套 之 间 ，降 了
10%-15%。

70套房源
只能挂3套

近期，北京二手房市场的利
空消息不断。今年国庆节前夕，
海淀区房地产经纪协会结合近
一年成交价格情况，对部分价格

涨幅大、成交量大的热点小区，
向中介机构发布了二手房交易
指导参考价。

有市场消息显示，指导参考
价共涉及 29个小区，根据小户
型（60 平 方 米 以 下）、中 户 型
（60-90平方米）及大户型（90平
方米以上）设定挂牌指导价，房
价超过指导价1%不允许中介机
构挂牌，且不能通过中介成交。

蜂鸟家园小区小户型、中户
型及大户型的指导价分别为
171000元/平方米、146000元/平
方米及 146000元/平方米，一位
经纪人介绍，今年 10月 8日，公
司下架了该小区 55套高于指导
价的房源，目前挂牌的只有 23
套。贝壳找房APP显示，蜂鸟家
园正在挂牌出售的房源均为 40
余平至 60余平的一居室，只有
一套房源的挂牌价高于指导价，
为 172094元/平方米，高于指导

价不足1%。
位于海淀区五道口附近的

华清嘉园，也被列入指导价名
单，该小区小户型、中户型及大
户型的指导价分别为132000元/
平 方 米 、118000 元/平 方 米 及
118000 元/平方米。房产经纪人
张华（化名）称，该小区原有 70
套二手房源在售，但目前只剩下
3套还在正常挂牌，其余67套都
被下架。她透露，指导价出台后，
公司找业主协商下调挂牌价，但
多数业主都不同意，只能下架处
理。

二手房指导价
影响几何

自今年初深圳成为首个发
布二手房指导价的城市，全国已
经有多个城市出台该项政策。截

至目前，二手房指导价政策已经
覆盖有深圳、东莞、宁波、成都、
三亚、西安、绍兴、无锡、合肥、广
州、北京11个城市。

58同城、安居客数据显示，
出台二手住房指导价的 10个城
市（除北京外）中，深圳、宁波、绍
兴、广州 9月份的二手房挂牌价
环比下降，其中，广州在 8月 31
日出台二手房指导价，9月份二
手 房 挂 牌 价 就 环 比 下 降 了
1.3%。

受二手房指导价影响最大
的无疑是深圳。深圳市房地产中
介协会发布数据显示，2021年 9
月，深圳全市二手房网签套数
1967 套（含 自 助），同 比 下 降
74%，环比下降 17%。在过去的
六年间，该市 9月份二手房网签
量的最低值也在5000套以上。

合硕机构首席分析师郭毅
认为，尽管北京只有 29个小区
被“限价”，但由于都是区域的热
门社区，控制住这些小区的价
格，自然会对周边房价形成影
响，“这些小区相当于标杆，它们
的价格下来了，其他小区的价格
自然也要下降，因此，海淀区的
二手房指导价会促使市场成交
价有所走低。”

郭毅分析，北京二手房市场
的降温，主要还是受房贷收紧的
影响，接下来的市场走势，依旧
要看信贷资金的松紧程度。

据“中新经纬”

北京高价房源悄悄下架

学区房“神盘”一居室直降300万元

“不少菜比肉还贵”，这是国
庆节后很多消费者的感受。

记者近日走访蔬菜产地、批
发市场、商超等多地发现，受汛
情、季节性因素等多重影响，菠
菜、黄瓜等蔬菜“身价”上涨，未
来蔬菜价格或将继续走高。

“菜篮子”有点沉
商家减少备货

“一斤涨到了 12元，这价放
以前能买 3斤了！”在北京市朝
阳区一家社区果蔬超市，附近居
民徐女士本想买些菠菜清炒，但
看到价签后就放弃了。

长黄瓜7.9元一斤、生菜9.8
元一斤、油麦菜 9.5元一斤……
记者在这家果蔬超市看到，家常
蔬菜价格大幅上涨，和 9 月相
比，“身价”基本翻番。

“菠菜太贵了！批发价超过
10 元 一 斤 ，最 近 几 天 没 敢 上
货。”超市销售人员曾女士说，部
分蔬菜售价高没人买，损耗大，
都已经减少备货。

根据农业农村部监测，10
月8日至15日，黄瓜、菠菜、白萝
卜、洋白菜等蔬菜价格均有上
涨，其中黄瓜、菠菜环比涨幅较
高，分别达到 28.2%、21.3%，同
比分别上涨87.7%、42.0%。

此外，从北京新发地市场近
期的价格走势图来看，进入 10
月份以后，蔬菜价格呈现连续上
涨态势，其中菠菜等绿叶菜涨势
迅猛。

“采购价涨了，但销售价没

法涨，不然就卖不出去。”在新发
地农产品批发市场，前来采购菠
菜的餐饮商张先生说，菜价成本
主要靠内部消化，保持价格相对
稳定才能留住顾客。

种植户收益
与往年持平

对很多蔬菜批发商而言，从
他们在地头收菜时，菜价就已经
涨上来了。

在新发地农产品批发市场，
有着 7年蔬菜批发经验的许先
生坦言，“跟平常 2元多一斤的
收购价相比，现在菠菜收购价涨
到6元一斤，还从未见过。”

从9月19日开始，有着中国
蔬菜价格晴雨表之称的寿光蔬
菜价格指数的周指数已经连涨
四周，其中叶菜类和茄果类蔬菜

涨幅较大。
“菠菜产量有限，即使抬高

收购价，也收不上来多少。”许先
生说，往常 2天就能收一车，现
在至少要3天到4天。

王春是寿光农产品物流园
一级批发商。他说，今年优质菠
菜的收购价在 5 元到 8.5 元一
斤，去年同期收购价格是 2元一
斤，即使翻了几倍，批发商也在
抢购，“货源实在太少了，能抢到
多少就收多少”。

记者了解到，受连续降雨影
响，多数种植户蔬菜产量不如往
年，但菜价较高，总体来看，收益
与往年持平。

“往年，5亩地到现在能出 4
万到 5万斤黄瓜，今年受阴雨天
气影响，才出了 2万斤黄瓜，但
卖的价格高了一倍多，总体收益
与去年持平。”寿光黄瓜种植户
赵玉前说。

多重因素
导致菜价上涨

业内人士分析，目前正处于
“青黄不接”之时，夏季蔬菜上市
基本结束，秋冬蔬菜少量上市，
再加上今年降温快、雨水多，主
要产区蔬菜生长缓慢，部分地区
蔬菜被雨水淹后减产，市场供应
量减少，造成菜价明显上涨。

寿光农产品物流园蔬菜价
格分析员何晓杰说，随着天气日
渐转凉，北方产区蔬菜稳步退
市，西红柿、有机花菜等蔬菜供
应紧张，促使价格上扬。

“受 9月中下旬以来北方蔬
菜产区连续降雨影响，蔬菜生产
力尚未恢复，一些地方的蔬菜因
为被雨水浸泡出现烂根、烂心损
伤，产量明显下降。”何晓杰说。

北京新发地市场统计部负
责人刘通分析，以北京市场的
菠菜为例，受连续降雨影响，山
东聊城露地生产的菠菜被浸
泡，没法及时安排农户补种，只
能靠后续大棚生产来保障供
应，但是大棚生产的菠菜还需
要一段时间才能上市。目前，只
有辽宁等地少量大棚菠菜可以
上市，供应量大幅减少，导致菜
价高涨。

此外，今年以来，种子、化
肥、农药等价格上涨，拉高蔬菜
种植成本；油价持续上行，9 月
份，汽油和柴油价格分别上涨
23.4%、25.7%，带动运输费用增
加等，也助推菜价上涨。

预计冬季蔬菜价格
整体偏高

从蔬菜供给基本面来看，据
农业农村部统计，全国在田蔬菜
面积 1 亿亩左右，同比持平略
增，保持供需平衡有较好支撑。

“后续随着蔬菜生产恢复，
一些推迟上市的蔬菜集中上市，
部分品种价格可能回落，但连续
降雨已影响到部分地方秋冬茬
蔬菜定植，可能出现茬口衔接不
畅等情况，预计冬季蔬菜价格整
体偏高。”中国农科院农业信息
研究所副研究员张晶说。

何晓杰分析，目前蔬菜市场
需求走强，如北方客户积极进
场，以及国庆节后学校开学、单
位开工，食堂需求增强。此外，山
西等地受强降雨影响，蔬菜自供
能力不足，采购商需求放大，走
货畅快，短期内价格易涨难跌。

不少蔬菜批发商预测，随着
天气转晴，蔬菜运输恢复正常，
菜价将有所回落，但仍高于往年
正常价格。

农业农村部市场与信息化
司司长唐珂说，下一步，将会同
有关部门落实好鲜活农产品运
输“绿色通道”政策，畅通物资下
乡进村和农产品出村进城通道；
加强市场信息监测预警，及时发
布价格和供求信息；落实“菜篮
子”市长负责制，抓好秋季蔬菜
生产，切实保障“菜篮子”产品生
产供给。

据新华社

蔬菜“身价”上涨 有的比肉还贵
——透视近期蔬菜涨价背后

北京海淀区一住宅小区北京海淀区一住宅小区


