
北京樓市調控
二之一百 日觀察
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北京各區樓價漲幅變化
區縣 環比漲降幅

3月 4月 5月

東城 10.07% 1.33% -3.45%

西城 7.64% 1.64% -8.43%

朝陽 5.81% 2.47% -3.02%

海淀 6.32% 2.26% -7.45%

豐台 6.4% 2.17% -3.3%

石景山 7.53% 1.62% -4.57%

通州 4.96% -0.56% -0.01%

昌平 5.3% 0.96% -4.61%

大興 6.35% 1.09% -5.8%

順義 5.22% 2% -3.26%

房山 7.9% 3.73% -2.72%

門頭溝 11.97% 0.23% -0.07%

數據來源：中國社科院財經戰略研究院住房大數據項目組
香港文匯報記者海巖 整理
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從3月17日北京第一個出台樓

市「組合拳」，引爆內地房地產

調控全面升級算起，此輪堪稱史

上最嚴厲的樓市調控已滿百日。

作為政策風向標，據官方統計5月北京樓價止漲，其中二手樓價領跌，環比

下降0.9%，市面上更屢有降價百萬成交的消息傳出，讓人不禁好奇北京樓

價真降了嗎？為此，香港文匯報記者近日走訪京城樓市，探尋樓價漲落虛

實以及調控背後的喜和憂。 ■香港文匯報記者 海巖 北京報道

燕郊普降兩成
有價卻無市

■■新樓市場在政府限價下保持火爆新樓市場在政府限價下保持火爆。。圖為北圖為北
京一個房地產展示交易會京一個房地產展示交易會。。 資料圖片資料圖片

新盤仍火爆
加價也難搶

■■環北京各市縣樓價下跌環北京各市縣樓價下跌。。圖圖
為燕郊一處住宅區為燕郊一處住宅區。。 網上圖片網上圖片

張先生近兩個月一直在通州區看房，家裡
準備生「二孩」，想趁調控降價把三居

室換成四居室。張先生稱自己在上次調控時
抄底很成功，「前幾次政府出手調控樓市，
通州都最先降價，2011年和2014年兩次調控
都降了兩成多。2011年買三居室時每平米
1.4萬元（人民幣，下同），第二年漲到2萬
多元，近兩年通州建副中心，樓價再升到6
萬元，有些距離副中心核心區更近的樓賣到
7萬元以上。」

副中心效應 通州最抗跌
但張先生觀察三個月後發現這次不太一

樣：「最嚴調控都三個月了，通州樓價還
很穩，估計沒『底』讓我抄了。三個月前
靠近副中心的房子均價6萬元/平方米，現
在成交價大概5.9萬元，最近一些熱門小區
還漲了，離副中心遠的老通州城降價稍大
些，但也不到5%。上月媒體說通州樓價下
降了20%，我讓中介幫忙找降價的房子，
中介說那是個案，賣家急着買房、買主還
是朋友。」
據張先生觀察，現在可買的房源很少，除
非着急用錢，很多賣家都不想賣，「我的三
居也不想賣啊，至少等到北京市政府正式遷
到通州再漲一波。」
中國社科院財經戰略研究院住房大數據項

目組監測數據顯示，5月受認房又認貸、多
校劃片政策試行、環京各城市聯合出台重磅
調控政策等影響，北京樓價環比出現首降，
各區樓價全面下跌，其中通州最抗跌，僅環
比下跌0.01%，主要源於通州區實行更嚴格
的雙重限購政策，副中心建設引導樓價預期
上漲；降幅最大卻在中心城區，5月西城環
比下跌 8.43%，海淀下跌 7.45%，領跌全
市。分析認為，這主要因為入學政策出現重
大調整，強調實際居住及試行多校劃片等，

對這兩個地區被爆炒虛高的學區樓價格造成
衝擊。

學區房降溫 成交量大減
位於西城區某著名小學入學區域的一位中

介直言，現在已無學區房說法，也不讓以學
區房的名義賣樓。「調控前附近有上學資格
的房產報價在18萬/平方米以上，現在單價
超過15萬元不讓掛網，賣家主動降價的不
多，我們中介勸賣家降價，如果不同意就暫
時下架，而買家擔心政策調整，都在觀望僵
持，調控以來一直沒有過成交。也有一些過
去的『學區房』在政策調整後，沒了直升優
質學校的資格，掛牌價格一下子下調幾十萬
甚至上百萬，賣家除非着急用錢才降價甩
賣，所以實際成交也不多。」
想買「學區房」的孫女士則發現，調控後
有直升「牛小（重點小學）」資格的房子掛
牌很少，有些雖報價下調百萬，但房主提出
以簽多一份合同的形式加價，且合同中不再
附加保證入學資格的條款。孫女士擔心未來
政策再變，幾百萬可能打水漂。

買樓者觀望 等待更低價
數據顯示，3月樓市調控後，京城樓市成

交逐月大降，5月二手樓成交降至1萬套的
低點，6月上半月成交再降兩成，多數買樓
者仍在觀望等待更低價。孟軍是調控後少
數願意出手的買樓者，4月初用340萬買了
亞運村附近一套上世紀90年代初建成的40
平方米一居室，均價8.4萬左右，「現在同
個小區報價每平米大概降了4,000元，兩個
月便宜了 20萬，但我買時按揭按基準利
率，現在至少要1.1倍，貸款幾十年下來買
得不虧。」剛剛結婚的孟軍說自己買房是
剛需，雖然買在了高點，但也不覺得未來
會大降。

在3月17日北京出台雷霆調控政策
後，環北京各市縣迅速跟進實施限購
限貸，環京樓市迅速冰凍，樓價普遍
下調兩成，仍有價無市。
此次調控中，河北廊坊、大廠、燕

郊等環北京地區均要求在當地繳納三
年社保，來自北京等外地買樓者不再
具有買樓資格，買樓者大幅減少。據
廊坊當地中介介紹，現在問的多，買
的少，符合條件的買樓者很少。另
外，銀行提高首付和利率，開發商也
在備案價基礎上要求增加溢價，以工
程款、裝修款等形式加價也變相提高

首付，使得本地有能力買樓者也很
少，暫時看不到更多購買需求，只能
看未來限購措施會否放鬆。
中國社科院財經戰略研究院住房大

數據項目組監測顯示，5月廊坊商品房
均價下跌8%，居主要城市之首，樓價
中位數由3月的3.3萬元/平方米左右降
到2.9萬元左右。
在燕郊，來自當地中介的數據稱，

燕郊多數樓盤平均每平方米下降6,000
元左右。此輪調控後，燕郊二手樓價
整體下跌了約20%。目前燕郊均價為
26,000元/平方米。受樓市調控影響，北京房

地產市場迅速降溫，二手樓
價微跌，成交量直接下滑，
調控效果初顯，但新樓市場
在政府限價下保持火爆，即
使加價也難搶到。
6月初北京西南二環邊一
高檔住宅項目拿到預售許可
證，以7.95萬元/平方米的均
價開盤，劉女士託人找開發
商內部關係花了78萬元買到
一個購房號，「沒有過硬關
係，加價 100 萬元也買不
到，周邊二手樓價格都達到
10萬元/平方米以上，按小

區140平方米-198平方米的
主力戶型計算，買到就是賺
到二三百萬。」
據有關開發商介紹，北京自

去年開始執行新樓預售價格管
控，設定8萬元/平方米隱形紅
線，目前尚無項目能夠突破這
一價格紅線，上述二環邊的項
目，2015年開發商拿地時的樓
面價就達到5萬元/平方米，政
府定價較市場價低兩成。如
今，政府設定每個樓盤的網簽
價格上限，控制各價位樓盤的
預售證發放進度，以保持樓價
穩定。

北京樓市調控主要措施
■規範中介和現房銷售業務；

■認房又認貸；

■提高首付比例；

■壓縮房貸發放期限；

■調整個稅認定條件；

■增加離婚再買樓的約束；

■實施商辦類房屋限購政策；

■實施平房限購政策；

■嚴格商辦類項目的規劃和設計。

香港文匯報記者海巖 整理
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中國社科院財經戰略研究
院研究員鄒琳華向香港文匯
報指出，2016年北京商品

房均價同比上漲60%，樓價上漲過快，既有金融
貨幣寬鬆的因素，也有住房庫存偏低且未來供給能
力不足的實際因素，而且為配合去庫存，住房信貸
條件顯著寬鬆，房貸利率降至歷史最低點，這從客
觀上為樓價上漲創造了條件。

短期走勢穩中有升為主
鄒琳華表示，今年3月以來，購樓政策及貨幣環

境全面收緊，北京樓價短期漲勢得到抑制，但另一
方面，住房長短期供給都存在不足，樓價很難因政
策或貨幣因素利空出現大跌，短期北京樓價走勢可
能以穩中有升為主。
因此為進一步穩定樓價，鄒琳華預計短期北京限

購、限貸、限售、限價政策將繼續收緊，長期應通
過雄安新區等探索，為人口稠密區域從根本上解決
住房供求矛盾提供新途徑，通過城市群的發展解決
供給瓶頸。

應糾正土地的功能錯配
交通銀行金融研究中心高級研究員夏丹預計，中

共十九大前房地產政策難有鬆動，對北京等熱點城
市維持嚴厲，成交同比回落態勢將在下半年延續，
交易量的萎縮也會帶來價格預期向下反轉。
中國社會科學院財經戰略研究院副研究員付敏

傑則認為，最近幾輪住房調控的目的都是為了防
範金融風險，抑制房地產泡沫。因為買樓者相信
政府有能力控制地價，讓它不下降並且穩步上
升，購買住房就是一種無風險的投資。要平抑樓
價應糾正土地功能錯配，讓土地回歸基本生產要
素而不是短期的純資產，這樣才能實現政府不炒
地，百姓不炒樓。
具體措施看，付敏傑認為，現在北京已沒必要增

加和保留工業用地，從居住功能看，小產權房能滿
足居住功能，而且炒樓者一般不會購買，因此可以
研究通過小產權房增加住宅供給。
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■■受最嚴厲的樓市調控政策影響受最嚴厲的樓市調控政策影響，，北京各區的樓北京各區的樓
價全面下跌價全面下跌。。圖為北京一處住宅區圖為北京一處住宅區。。 資料圖片資料圖片


