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五环外限竞房“被高端”

购房者呼吁调整普宅标准
刚需遭“误伤”

“我要买的房子在西五环外的石景

山北部区域五里坨板块。从地理位置上

看这里比较偏，周边也没轨道交通和其

他比较完善的城市配套，除了山就是山，

怎么看都是刚需置业扎堆的区域”，雷鸣

描述他计划置业的楼盘时这样向北京商

报记者吐槽。他说，当初看上这儿的一大

原因就是感觉这里的房价从整个环五环

来看还处于相对的低点，预算不算充足

的他在买房时被售楼员告知，该项目为

“非普通住宅”，除了需要多缴纳税费外，

作为卖旧买新的他，还需要按照二套房

首付八成来交首付款。

“从位置和配套上看，怎么也想不通

这个房子居然是非普通住宅，况且我买

的还是89平方米的小户型产品。”雷鸣给

记者算了笔账，以他准备买的房子为例，

项目单套总价在450万元左右，如果按照

“普通住宅”的标准算，他只需要付六成

的首付，首付款为270万元，他只要用卖

旧房的房款就可以支付首付款。但按照

现行“非普通住宅”的标准，他看好的楼盘

被划为非普通住宅，八成首付达到了360

万元，足足高了90万元。买了新房子，他

基本上手里没有什么存款了，还要每月

还贷款，想想以后的日子，心里真没底。

实际上，雷鸣的遭遇并非个案。当前

北京楼市上，众多购买商品房的普通购

房者正面临限竞房“被高端”的处境。一

方面，限竞房项目处于5-6环之间的不

在少数。另一方面，在土地出让之初大多

确定了“7090政策”的条件限制，90平方

米中小户型产品成为当下市场主流，而

往往这些产品对应的消费客群为刚需人

群，他们支付力相对较弱。

“政策的初衷不是低端有保障，中

端有支持，高端有市场吗？能不能适当

调整下现在的非普通住宅的划分标准，

减轻下刚需购房者的负担呢？”雷鸣说。

对此，中原地产首席分析师张大伟

认为，现行的“非普通住宅”标准，在客观

上降低了刚需以及改善型置业的购房者

的支付能力，增加了他们的财务负担。例

如一套六环外总价300多万元的房子，

现在也需要按照首套40%，二套80%支

付首付。现行标准是否与制定初衷产生

某种程度上的背离需要各界来探讨。

五年前的标准
据了解，当前北京市现行北京“普

通住宅”认定新标准为：1、住宅小区建

筑容积率在1.0（含）以上；2、单套建筑

面积在140平方米（含）以下，并参考其

实际成交价格确定；3、实际成交价格原

则上应当低于按本通知确定的所在区

域住房平均交易单价或套总价的1.2

倍。其中，所在区域住房平均交易单价

或套总价，按照本通知公布的全市住房

平均交易单价或者套总价，结合区域调

整系数确定。现行的普通住房认定标

准：五环内为单价39600元/平方米、总

价468万元；五环到六环为单价31680

元/ 平方米、总价374万元；六环外为单

价23760元/平方米、总价281万元。

当前市场对非普通住宅标准的争

议焦点主要来自第3条的价格定义。按

照规定，单价与总价其中之一符合就算

非普通住宅。但现实是，当前北京新建

商品住宅，包括限价住宅在内，多数楼

盘在单价或总价上都会超过现行的“非

普”的认定标准。

业内人士指出，普通住宅与非普通

住宅在包括契税、印花税和土地增值

税、二手房交易营业税等各项税费上都

有显著差别。更主要的是，在购买阶段

贷款成数上会高出不少。目前北京市购

买首套普通住房的首付款比例不低于

35%，购买首套非普通住房的首付款比

例不低于40%；购买第二套房屋普通住

宅首付款比例不低于60%，而购买第二

套房屋非普通自住房的首付款比例则

是不低于80%。

业内人士分析，当前实行的“非普”

标准是2014年发布的，距今已有近五年

时间。北京楼市经过数年发展，尤其是

经历了2015-2016年房价上涨后，楼市

整体价格变化比较大，现有政策已不

太符合当下实际情况。有必要对争议

较大的“非普”标准适当做出调整。

同为一线城市的上海相关政策曾

在2016年做出更新。2016年11月，上海

市住房保障和房屋管理局在官网发布

《关于调整本市普通住房标准的通知》。

易居智库市场研究总监介绍，从上

海历史上对于普通住房标准调整来看，

基本上是非强制性三年一调整，与房地

产周期挂钩。把部分本来属于非普通住

宅的项目纳入到普通住宅，对住房管理

和税费管理都有利好。

就现阶段，现行的“普通住宅”标准

是否具备调整时机和调整条件等话题，

北京商报记者试图采访北京市住建委

相关部门，但截至目前尚未得到对方的

回应。

尴尬的五环外限竞房
张大伟分析，政策应及时更新以符

合市场规律。按照现在的认定标准，市

场上90%都是高端楼盘了。尤其是限竞

房也成了“豪宅”，不符合实际情况。

“当前的普通住宅标准确实给我们

销售带来不小的压力，”一位限价房项

目营销人士告诉北京商报记者，他们客

户很多都是刚需刚改，资金能力有限，

导致项目去化速度堪忧。这让公司拿地

前希望实现的快周转完全背离。而他们

公司在北京限竞房项目还不算多，一些

企业在北京直接操盘加上联合操盘、入

股的限竞房项目高达十多个，大多都面

临去化的压力。

据相关机构统计，目前北京限价房

供应规模在400万平方米左右。还有450

万平方米尚未入市。只看2019年春节前

入市的土地，北京合计将近有95个限竞

房项目，合计1200万平方米供应。开发

商投资将在6000亿元左右。而到目前为

止，一年的资金成本在600亿元左右。

从95个限竞房土地成本看，溢价率

在20%的有44宗，溢价率在10%-20%的

有17宗，低于10%的有26宗。已入市的

50个项目只有不足10个项目有可能盈

利，其他全部持平或者亏损。从销售周期

看，基本都远远超过销售预期。而且从各

种成本看，都远远超过之前预期。

从市场成交来看，当前限竞房市场

分化明显，部分限竞房接近售罄，而部

分限竞房去化不足两成。而且相比过去

销售小批次优质房源与一般房源搭售，

现在限竞房大都一次性推出市场，导致

优质房源销售后，后续房源去化艰难。

分析人士表示，北京限竞房销售对

于开发商来说已步履维艰，建议针对限

竞房的特殊属性，适当修改非普通住宅

标准，化解限竞房去化难题。

同策咨询研究中心总监张宏伟此

前曾表示，一线城市调整普通住宅标准

一般比较慎重，通常调控思路是按照分

类调控的原则，保证供应，稳定市场。普

通住宅标准的调整一般是被作为房地

产调控的储备方案，在适当时候才会调

整。适度放开市场，加强税收征管，保持

房价稳定。 北京商报记者 董家声

北京商报讯（记者 董家声）近日，
华润、弘阳、龙湖、招商等多家房地产

企业公布5月销售业绩。统计显示，

1-5月房企销售业绩稳步增长，行业

集中度进一步提升。

中国指数研究院近日公布的数

据显示，2019年1-5月，房企销售额

超过百亿的企业均值为423.5亿元，

前 十 房 企 销 售 业 绩 同 比 增 长

16.4%，单月环比增长7.8%，头部效

应日趋明显。碧桂园、万科、恒大销

售额均超2000亿元规模。其中碧桂

园销售额高达3100亿元；保利、融

创、绿地、中海等房企销售额超1000

亿元规模位列第二阵营。随着房企

竞争不断加剧，2019年1-5月，百强

房企各梯队的销售额门槛持续提

升，百强企业超级阵营形成，千亿阵

营大幅扩容。

分析显示，6月是企业半年度节

点，一些房企在业绩目标压力下，5月

普遍营销力度有所加大。包括通过加

大推货量、增加折扣力度等营销措施

都不断推出。

武汉远洋归元综合体亮相

北京商报讯（记者 董家声）日前，以
“时空与我在此流传”为主题的远洋归

元综合体城市发布会在武汉举行。发布

会上，项目“街区、商旅、住区”三大核心

规划同时发布，远洋春秋大宅、蓝珀公

馆和归元MAX三大新品悉数亮相。

与此同时，“远洋大工匠”系列活动

也于武汉正式启动，通过全国性代表项

目的品鉴之旅、“建筑健康”产品系列主

题沙龙、匠造之星全国竞技大赛等丰富

活动形式，助力远洋产品标准化建设和

健康建筑体系升级。

据了解，2017年远洋获取归元寺地

块，打造武汉远洋归元综合体项目。未

来，该项目将以240万平方米的超体量规

划充分体现城市综合体与历史文化的完

美结合。项目打造了17万平方米开放式

低密度街区，其中包含了精品酒店和极

具特色的BlackBox剧场；同时，超过49

万平方米的园林宅邸，将以远洋驰名的

“春秋系”为引，以苏州留园的规制，打造

城市核心区域的春秋大宅；该项目涵盖

全球商旅精装公寓、归元MAX生活空

间、豪华五星酒店、超甲级写字楼。

房企前5月业绩整体上升

近日，有购房者向北京商报记者反
映，他最近计划购置新房，新房是位于
五环外的限价商品房，按照当前北京的
非普通住宅标准，他计划购买的房子属
于“非普通住宅”。因为他是卖旧买新，
按照相关规定按二套房来算，而当前非
普通住宅二套房首付为80%，这给他购
房带来了不小的压力。据了解，北京现
行“非普通住宅”标准为2014年制定发
布，距今已有近五年时间。业内人士表
示， 按照北京现行的“非普通住宅”标
准， 当前九成以上项目属于“非普楼
盘”， 甚至一些五环到六环之间的刚需
项目也处于“被豪宅”的尴尬境地，面对
当前刚需刚改购房者面临买房难、开发
商限竞房去化难的双重困境， 在现行
“非普标准” 与当下市场实际出现偏差
的情况下，北京是否到了需要调整旧有
标准的时候了呢？


