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首付突增百萬 欲解約又恐無家可歸

樓市調控新政
認房又認貸，即居民家庭名下在本
市已有1套住房，以及在本市無住
房但有商業性住房貸款記錄或公積
金住房貸款記錄的，購買普通自住
房首付款比例提高至不低於60%；
購買非普通自住房的首付款比例提
高至不低於80%；住房貸款期限由
原來最高30年降至25年。

16家銀行集體提高首套房貸優惠
利率，由不低於貸款基準利率的
0.9倍調整為不低於貸款基準利率
的0.95倍。

非京籍購房者由需納稅5年改成連
續60個月。

離婚一年內購房不能算首套。

新建商住房不得出售給個人；已售
再次上市並出售給個人的，購買者
需符合名下在京無房和商住房記
錄，並連續五年繳社保或納稅。

整理：記者 馬琳

市民反應
■有置換需求的周女士：
我本來是打算換一套三居
室，因為家裡寶寶越來越
大，還有老人，真的不太
夠住。但是現在新政後算二套房了，
非普需要80%首付已然換不起。不
過，如果「認房認貸」等新限購措施
真的能讓樓價回調，現在換不起也不
是什麼壞事。

■首次置業的張女士：北
京樓市真得出大力度調
控，從去年「930」政策至
今，房價都沒有明顯的下
降，現在南五環都8萬一平（方米）
了，如果再這麼漲下去，還有誰能買
得起，反正我已經無力接盤了。

■無買房計劃的李先生：
一輪又一輪的樓市調控政
策，讓人應接不暇，相信
世界上沒有只漲不跌的市
場，北京樓價今年大概率面臨調整。
我現在都建議身邊買樓的朋友可能等
一等看。

北京減少土地供應被詬病是這輪房價暴
漲的原因之一。為扭轉供需預期，北京市
規劃國土委近日透露，今年一季度，北京
市已供應經營性用地約230公頃。其中商
品房供地161公頃，是去年同期的6.2倍，
也是去年全年商品房實際供地量的1.5倍。
此外，北京還罕見地公佈了未來五年住宅
用地供應計劃，明確2017年-2021年全市計
劃供應住宅用地6,000公頃，以保障150萬
套住房建設需求。其中，新計劃將2017年
供應住宅用地調整為1,200公頃，比原有計
劃翻了一倍。

新政出台後成交量下滑
對此，中原地產首席分析師張大偉認為，
目前北京可售的住宅庫存大概在10萬套左
右，結合此數據看，新計劃每年新增大概30
萬套住宅的供給量很大，相當於當前庫存的
2倍至3倍。如果能夠完成這樣一個計劃數
量，北京樓價的變化或將改變過去「越調控
越漲價」的局面。
據了解，北京樓市新政出台後，成交量已

出現明顯下滑。偉業我愛我家市場研究院統

計，2017 年 4 月上旬（4月 1日至 4月 10
日），新建商品住宅（不含保障房）共網簽
630套，環比下降20.3%，同比下降59.3%；
二手住宅共網簽4,487套，環比下降27.2%，
同比下降30.8%。不過，北京樓價暫未出現
鬆動。北京市住建委數據顯示，4月3日至9
日，北京新建商品房成交均價41,767元/平
方米，環比上漲5.68%。中國指數研究院分
析認為，結合歷史調控成效來看，市場的價
格反應滯後約9個月至一年左右。

近期樓價仍能保持穩定
對於後市樓價走向，亞豪機構市場總監郭

毅預測，隨着北京限購進一步收緊，商品房
交易量將出現明顯下滑，但價格仍能保持相
對穩定，待到今年末、明年初，此前出讓的
限價樓、自住樓地塊相繼開發上市，相信能
夠推動北京商品樓價格出現結構性的下調。
國際知名房地產諮詢機構仲量聯行則在

向全球投資者發佈的政策展望中提出，在
供需雙方面的措施的合力之下，北京預計
將能較快達到政府設定的樓價環比不增長
預期目標。

遭樓市新政「誤傷」
京換房客陷兩難

王國橋的遭遇主要是由於北京樓市
新政執行「認房認貸」，只要有

過貸款記錄，無論名下有沒有房產，都
認定為二套房，購房者需要支付60%或
80%首付，並且房貸利率上浮10%。而
原本的政策是，只要賣掉自己名下唯一
住房，再購買者可以按首套住房計算，
首付35%並享受九折利率優惠。

難再籌首付 或被迫違約
北京樓市的調控新政，打亂了很多

換房者的步伐，讓他們陷入了進退維
谷的尷尬境地。買，就要再湊到至少
百萬的首付款；不買，那可能就要無
家可歸……為此，一部分換房者聚集
到政府門前請願，希望出台補充細
則，讓「在途單」能順利完成交易。
「我們是一群即將無家可歸的

人。」趕到北京市政府門前一臉疲憊
的王國橋向記者吐露她的無奈。「我
家的房子去年11月就已經簽了賣房合
同，因為還沒滿二（年），346萬
（元人民幣，下同）低價就給賣了。
主要是當時看到房價蹭蹭蹭上漲，擔
心以後再也換不起房，想趕緊換一套
兩居（室）給兒子結婚用。」
跟朋友親戚湊了幾十萬後，王國橋和

兒子最終出手了一套價值610萬位於北
京東四環外小兩居（室）。「以為好不
容易可以放下了一樁心事，享享退休後
的清福了，誰想到現在首付一下子多出
來了116萬啊！我們工薪階層上哪兒去
弄這麼多錢，這是要逼死我們啊……」
說到這裡王國橋哽咽住，因為發燒而發
紅的眼眶淚水不停打轉，她原本沙啞的
嗓子也有點發不出聲。
隨着買房首付款約定的日期越來越

近，王國橋的情緒顯得非常焦慮。
「退房的結果就是，想買回我原來的
房子也不可能了，只能到更遠的地方
買個更小的房子。」她希望北京市政
府能夠出台補充細則，像廣州一樣可

以認定首付款轉賬記錄和購房合同簽
約日期，而不只是認定網簽日。
據鏈家數據顯示，考慮到目前北京

二手房市場上70%以上為換房群體，
保守估計像王國橋這樣換房被卡的在
途交易大約在1萬單左右。他們都面
臨被迫追加近百萬的高額首付，否則
只能違約退單。

憂越換越小 盼樓價下跌
3月25日中午，聚在北京市政府門前

反映情況的人群終於等來了市信訪辦值
班的一位工作人員。在聽完大家的訴求
後，該工作人員表示會將大家的情況與
訴求向有關主管領導及時匯報，請大家
耐心等待消息。留下五位現場換房者的
電話後，該工作人員匆匆離去。
也許政府工作人員的表態安撫了部

分群眾的情緒，當天中午大家各自散
去。5天過去，他們仍然沒有等來期
盼的回覆。30日，王國橋再次響應
QQ群裡的號召，跟隨近百人的請願
隊伍聚集到了北京市住建委。
這一次，直至30日深夜，前來表
達訴求的人群也沒有全部散去，有人
甚至還支起了帳篷，打算徹夜堅守，
希望能以堅持等來轉機。不過，人們
依然沒能等來如願的結果。王國橋告
訴本報記者，住建委的一位王姓主任
告訴他們，北京不會有針對「在途
單」的補充細則，如果因為新政導致
無能力買樓的，建議去談解約，可以
要求全額退回定金、中介費，因為這
種情況只要能證明自己無法支付多餘
的首付款，法院會支持無責任解約。
「現在解約就意味着，換房只能越

換越小、越換越遠。」這樣的結果對
於本來抱着改善需求而換房的王國橋
們，顯然難以接受，然而也不得不接
受。「現在只能寄希望於調控真的能
降樓價了。」一聲歎息後，王國橋無
奈轉身。

3月26日，北京出台了針對商住房的限購
政策——全款、滿五年納稅或社保、禁止中
介代理，一系列雷霆措施幾乎將商住房推到
了懸崖邊，誓言嚴肅整治更讓其成為人人談
之色變的「燙手山芋」。

「燙手山芋」難賣出換房成空
這些突如其來的改變，讓已經獲得購樓資格

正打算為孩子上學而奔走看樓的張緩無法相
信，「新政幾乎對商住房判了『死刑』！賣不
出去，那我這輩子可能再也換不了房子了。」

說到此，她頓了頓，轉頭望向正
在兒童床上熟睡的女兒，眼神中
流露出悲傷而絕望的神情。
2016年初，剛剛生下一個可愛

寶寶的張緩，為
了給孩子一個穩

定的成長環境，跟家裡商量買套樓房。雖然
從唸書來北京至今已近十年，但是由於沒有
北京戶口，她一直在等繳足五年社保獲得購
房資格後再考慮買樓的事情。但眼看着樓價
從她剛來北京時二環還不足1萬，漲到現在
五環都要8萬，「再不買再也買不起」的想
法越來越強烈。
張緩坦言，租房子讓她沒有安定感，房東

經常毀約不租，不想帶着孩子整天過得提心
吊膽。最終，她下決心購買了一直並不看好
的商住房，一套位於南五環外的房子，這幾
乎是她「搾乾」家裡及父母所有積蓄湊到200
多萬首付款買下來的。
「商住房的土地使用年限通常只有40或者50

年，而且轉讓稅負高，房價又漲幅慢過住
宅……」張緩跟記者細數着商住房的種種不
足，但當時她只有這一種選擇。如今「3

．26」新政後，她的房子幾乎很難再賣出去。
無法換房，這意味着以後女兒上學的種種麻
煩，「可能只能把珠珠送回到老家上學了。」

籲炒樓客自住買家區別對待
面對這種結果，張緩幾乎每天都活在懊悔當
中，「感覺特別對不起女兒。原來看到女兒一
天天長大很興奮也很開心，現在只有焦慮。」
讓張緩想不明白的是，「法不溯及既
往」，商住房存在於北京市場已經有十年
時間，如果商住房真的是違規存在，為什
麼這麼多年來住建委視而不見，開發商還
能獲得審批賣給自己，並且能辦理繳稅過
戶拿到房產證？她希望，北京的政策能顧
及普通百姓的利益，對炒樓客和自住需求
的非京籍購房者區別對待。

從3月17日起，北京地區密集推出雷霆措

施，從按揭「認人也認貸」到新建商住房不

得出售給個人，從學區房入學不確定性增加到環北京周邊

城市圈進入「限購時代」，北京樓市調控全面升級，以期

抑制樓市泡沫。一個月來在樓市「新政」的作用下，北京

樓市交易者的經濟生活受到了哪些影響？他們經歷着怎樣

的心路變化和酸甜苦辣？樓市瘋漲的勢頭是否得到抑制？

天價學區房交易有沒有出現拐點？環北京周邊城市圈的炒

樓者有沒有止步？ 未來北京樓市將何去何從？ 為此，本

報推出此組系列專題報道，以饗讀者。

3月25日的北京，清晨仍有些涼意，正在發燒的王國橋還

是決定拖着病體趕往位於正義路2號的北京市政府門前，因

為她加入的一個名為「被誤傷的人」的千人QQ群中，有人

呼籲3月25日上午前往北京市政府反映情況和表達訴求，

希望政府充分考慮受新政影響的「在途單」的情況，能給

予他們政策緩衝期。 ■香港文匯報記者 馬琳 北京報道

住宅用地大增
樓價年底或下調

商住房被判「死刑」非京籍置業更難
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■■一部分受到新政影響的一部分受到新政影響的
換房者到住建部門前表換房者到住建部門前表
達訴求達訴求。。 本報北京傳真本報北京傳真

■張緩的媽媽抱外孫女望向窗
外，她們不知道今後的路要怎麼
走。 記者馬琳 攝

■3月30日深夜，聚集在北京市住建
委反映情況的人群遲遲不願散去，甚
至有人支起了帳篷。 本報北京傳真

■王國橋等人一個個按上自己的手指
模，希望這封信能送到有關領導手
中。 記者馬琳 攝
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