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调控风暴
北京“3·17调控”来势凶猛。
北京市住建委、市规划国土委、市住

房公积金中心、市银监局、人民银行营业
管理部联合举行新闻发布会， 北京楼市
调控进一步升级。 此番调控核心 “大杀
器”有两点，一是“认房又认贷 ”，二是提
高二套房首付比例。

具体为， 居民家庭名下在本市已拥
有1套住房，以及在本市无住房但有商业
性住房贷款记录或公积金住房贷款记录
的， 购买普通自住房的首付款比例不低
于60%， 购买非普通自住房的首付款比
例不低于80%。同时，暂停发放贷款期限
25年以上的个人住房贷款。

亚豪机构市场研究总监郭毅表示 ，
政策不仅比想象中严厉，还提前10多天，
甚至颁布后当即关闭网签， 这些举措在
以往都十分罕见。其中，“认房又认贷”令
大量购房者继 “被非普 ”之后 ，又 “被二
套”，首付由四成增至八成。同时，本轮调
控政策还堵住之前的漏洞， 首次限制公
司名义购房。 公司名义购房需缴纳房产
税 ，税率为每年8.4‰，三年下来将达到
2.52％，再叠加其他税费和中介费 ，三年
后出售的总成本约为10%。

业内人士表示，实际上，北京市房价
已经不低， 调控后大部分的准购房者被
动增加了首付比例以及还款金额， 将大
大抑制置业者的购买能力， 削弱市场需
求，住宅市场走向低潮已成定局。

有业内人士表示，按照以往规律，北
京每次限购后， 总有商住楼盘、 环京楼

市、旅游地产、写字楼 、海外地产在内的
楼市其他产品或其他区域借此时机获得
北京住宅溢出需求，成为受益者。

环京置业不易
“住宅历来是购房者的首选。” 有专

家指出，在调控升级前，环京楼市以承接
北京因限购的挤出效益而异常繁荣。

但就在 “史上最严 ”的 “3·17北京限
购政策”出台后，市场预测环京置业再度
成为北京需求外溢的受益者时， 河北省
廊坊市骤然宣布楼市限购升级。其中，本
地户籍居民购买第三套房不可申请贷
款； 用公积金购买二套房， 首付比例为
60%。非本地户籍居民限购一套住房，首
付从最少30%提高至50%。

从限购范围来看， 实行住房限购的
区域为廊坊市主城区（包括广阳区、安次
区、廊坊开发区）、三河市、大厂回族自治
县、香河县、固安县和永清县。而此前，河
北保定已先于廊坊提前两天出台房地产
调控政策。

易居研究院智库中心研究总监严跃
进分析，作为北京周边最近的环京城市，
廊坊潜在外来购房人数非常可观， 廊坊
此次出台政策， 会对近期环京区域的购
房行为产生较大影响。

廊坊此次购房政策包括此前最热
门的北三县 ， 尤其是首套住房外来人
口需要按照五成首付 ， 对外来人口冲
击比较大 。 甚至不排除部分房屋买卖
会面临毁约现象 。

廊坊调控发布之前，有分析表示，北
京进一步升级调控后， 可能会刺激环北

京区域的楼市成交。 一些想要在北京购
房的非北京户籍居民， 可能会首选在北
三县（三河市、大厂、香河县）购房。

实际上 ，2016年以河北廊坊市燕郊
为代表的河北“北三县”房价飙升到了高
位：燕郊新房价格在2.5万-3万元/平方
米；燕郊东侧的大厂最近一年房价也大
涨， 新房平均价格直逼2万元/平方米 ，
其中路劲旗下楼盘已冲上 2.8万元/平
发米 ； 香河新房价格在 1.8万-2万元/
平方米。

与 “北三县 ”相比 ，廊坊市固安县 、
永清县 ， 涿州市等地区楼市虽起步较
晚 ， 但新房价格逐渐进入上行通道 。
2016年底北京商报记者在廊坊市区以
及固安县看盘时 ，当地楼盘的报价已达
到单价2万元，而且还需绑定总价30万-
40万元的车位销售。

本轮“环京限购圈”正在加速形成。3
月以来，以北京为中心 ，保定涿州 、保定
涞水县、张家口崇礼区 、石家庄等4城相
继出台限购政策， 此番廊坊限购对环京
置业的冲击最为直接。

“限购也可能是涨价前的标志 ”，一
位购房者表示， 环京楼盘因为相对总价
低，杠杆不是决定性因素，关键是新政出
台后买房人的预期。 未来环京置业会有
一段调整期，城市之间也会出现分化。例
如燕郊已经涨到高位，而且供应小，暂时
不太适合投资； 但紧邻的大厂则仍存在
机会； 此外离京较远的周边城市可能会
暂时偃旗息鼓。

“环京限购只是暂时的，是地方政府
跟风行为，长期看不会持续 。”一位楼市

观察人士表示， 环京楼市限购升级短期
对市场的影响会比较明显，但长期来看，
不会受太大影响， 毕竟地方上管得有紧
有松，不会像北京这样严格。

郭毅则判断， 环京置业未来走向除
了受政策影响外 ，其他因素可能更为重
要，包括离京距离、产业外溢重点区域 、
房企集中区域这三个维度 ，对于购房人
而言，看准这三点要素，环京置业才能避
免踏空。

又见商住
与环京置业乱花渐欲迷人眼类似 ，

限购升级下商住项目置业同样令置业
者纠结。

尤其是北京 “3·17新政 ”内容 “认房
又认贷”中的“房”已经明确为住宅，并不
包括任何政府本身已经在打压的“商住”
产品。由此，市场上多数意见认为未来北
京商住将在住宅市场遭到抑制的情况下
又一次迎来闷声发财的机会。

实际上， 商住项目在北京楼市多年
来一直承接住宅限购带来的商机， 即便
受益于“灯下黑”的商住楼盘在去年接连
被整改又多次传出“即将被限购”传言的
情况下依旧赚得盆满钵满。

2016年， 北京房企在商办类物业获
得的销售额高达1304亿元， 占商品住宅
销售额超过三成的比重。2017年2月中旬
以来， 商住类楼盘集中入市的趋势开始
显现， 数据显示， 商住类产品成交3154
套，环比上涨73%。

进入3月北京商住类项目 “抢入市”
的现象更加明显。 尤其是一些产品线丰
富的开发商， 将销售的重点放在商住类
产品上。 亚豪君岳会统计数据显示，3月
入市的23个项目中， 商办类项目多达10
个，包括首创中心·天阅公馆、中国铁建·
原香汇、天健广场等 ，售价每平方米从2
万元到8万元不等。

亚豪机构副总经理任启鑫认为 ，自
去年通州双限后， 北京商办物业调控风
声不断，今年1月上海暂停商办项目销售
的现实更是将这一类型产品推上风口浪
尖，似乎收紧调控已是箭在弦上。

另一方面，北京限购升级后，开发商
强推商住类产品的意愿可能会更强烈 ，
由此弥补企业在北京住宅市场上可能出
现的业绩下滑。

中原地产首席研究员张大伟认为 ，
北京调控升级的确会给商住带来一波溢
出需求，但对于消费者而言，值得买的主
要是地铁商住。尤其值得注意的是，商住
涨幅永远不如住宅， 现在的现金就是子
弹，首付能力就是炮弹，除非你再也不想
买住宅，否则珍惜你的现金流，尽量不要
浪费在商住上。

郭毅表示， 商住产品的政策风险也
不小，从长远看，还有房产税和土地使用
权的问题，因此投商住不能盲目看预期，
而是着眼当下，看租售比。 （下转B2版）

北京商报记者 董家声

调控升级 楼市演变的下一步

北京楼市“史上最严厉”新政落地，楼市一片哗然。新
政对买房人的资格和购买力又一次大幅提高购置门槛。
无论从调控剑指目标还是以往调控的经验判断，新房、二
手房等住宅产品无疑将明显影响，但按照以往规律，北京
每次限购后，总有商住楼盘、环京楼市、旅游地产、写字
楼、海外地产在内的楼市其他产品或其他区域借此时机
获得北京住宅溢出需求，成为受益者。


