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北京嚴格的限購制度，曾讓

商辦房（商業、辦公類住房，

又稱商住房）成為了很多尚無

買樓資質的北漂們買樓安家的

唯一選項。然而，3月26日北京新的樓市限購政策，讓這類房產一夜之

間從寵兒變成了燙手山芋，近兩個月成交幾乎為零，市場報價也隨之出

現暴跌。 ■香港文匯報記者 馬琳 北京報道
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房企自持住宅禁外銷房企自持住宅禁外銷
盈利前景不明盈利前景不明

同在一小區
自住房商品房現矛盾

■北京新的樓市限購
政策自3月 26日出
台後，商辦房市場徹
底冰凍，實際市場成
交跌幅99.9%。

資料圖片

■政策改變
令高價購入
學區房的家
庭 不 知 所
措。

資料圖片
■業界認為，由於樓價和地價過高，目前北京租金收益率只有1.88%，遠
低於融資成本。 網上圖片

■■北京一個自住房項目北京一個自住房項目。。網上圖片網上圖片
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高價購入學區房
大批家長感焦慮

降價80萬元（人民幣，下同），李女
士最終在北京樓市調控三個月後賣掉

了自己手裡位於北京南五環外林肯公園的
一套小商辦房。「政策出來前，同戶型差
不多賣到了270萬，不到兩個月，我的房
子最後只賣了183萬。」由於終於有了北
京住宅的買樓資質，孩子想要換一個大一
點的住宅，李女士被迫忍痛割售。「實在
是沒辦法，要是有錢我肯定是不賣的，同
小區住宅單價都要7萬了，我這個也就一
半的價格。」

業主盼當局 能區別對待
讓李女士的房子在兩個月內出現超過

30%的降幅，是由於3月26日北京開始對
商辦房啟動限購。根據北京市住建委等多
個部門聯合發佈的《關於進一步加強商
業、辦公類項目管理的公告》，已銷售的
商辦類項目再次上市出售時，只能出售給
名下在京無住房和商辦類房產記錄，在申
請購買之日起，在京已連續五年繳納社會
保險或者連續五年繳納個人所得稅的買樓
者，而且商業銀行暫停對個人購買商辦類
項目的個人購房貸款。新建商辦項目只能
賣給企事業單位或社會組織。
根據中原地產研究中心統計顯示，新政

出台後，北京商辦房市場徹底冰凍，實際
市場成交跌幅99.9%，接近於零成交。這
與政策出台前市場的異常火爆形成鮮明對
比，此前數月北京商辦類房產每月簽約都

在3,000套以上；今年2月北京商品房成交
量中，近六成都為商辦類樓盤。
雖然降價賣樓，但李女士認為自己還是

「幸運兒」，很多商辦房業主即使降價百
萬也難找到接盤者。同樣住在林肯公園的
張女士今年過年時就將自己的170平方米
的大三居掛牌出售，想給兩歲的女兒準備
一套學區房。「3月中旬差一點就賣掉
了，當時談到890萬，但是付款周期趕不
上想換的學區房就沒賣，現在中介跟我說
有業主報價680萬都很難賣掉。」由於商
辦房需要全款購買，張女士這樣的大戶型
幾乎難以找到接盤者。
張女士希望有關主管部門能區別對待存

量的二手商辦房市場。「像我們這種名下
只有一套房，買來只是為了自住，能否按
照相關規定，補繳土地出讓金，讓房子變
成70年產權普通住宅。」

銷售壓力大 房企感束手
政策突變也讓開發商措手不及。中原地

產首席分析師張大偉稱，目前北京市場上
的商業庫存大約為6萬套，其中2.3萬套為
商住類物業，加上未開發、已開發未取得
預售證等潛在供應，預計將有超過15萬套
商辦類物業受到該政策影響。此前這類物
業90%是賣給個人的，如今需要全部賣給
企業，將給這些項目帶來極大銷售壓力。
「我了解到的，目前還沒有一個房企有辦
法應對新政帶來的影響。」

北京近年用自住型商品房取代
經濟適用房，為中低收入者提供
住房，在內地是首創。但隨着自
住房的建成，一些矛盾凸顯，比
如同一小區自住型商品房與普通
商品房共存，房價和物業費差距
數倍，令業主之間在小區內公共
資源的享用方面產生糾紛。

兩類住房樓價外觀差距大
按照政府規定，只要具有買樓

資格都可以申請自主房，因為價
格低，目前每平米均價 2萬元
（人民幣，下同）左右，比河北
燕郊還便宜，因此能搖號抽籤獲
得購買資格如同彩票中了大獎。
不過，作為代價，自住房5年內
不得交易，5年後交易增值部分
需繳納30%所得稅。
近年北京新建小區大多配建自

住房，政府在賣地時就要求開發
商打包捆綁開發，明文規定不得
用圍牆區隔商品房和自住房，這
就使得在一個小區中，經常出現
一邊是低密度的花園洋房、一邊
矗立幾棟外觀粗糙的高層住宅的
情景。而商品房和自住房的價差
可能比外觀更大。

高女士所居住的小區位於北京
東五環外，去年初買時9萬元/平
方米，而今均價已到11萬元，而
與她的家間隔一個花園的4棟20
多層的住宅樓是小區配建的自主
房，去年售價為 2.2 萬元/平方
米。物業管理費差距同樣大，商
品房每月每平方米7元至8元，而
自住房則不到2元。

提高商品房定價轉嫁成本
記者在小區內看到，自住房與

商品房以花園做隔離，自住房的
樓前還種植了帶刺灌木，「當初
開發商承諾花園歸商品房這邊，
用帶刺植物做軟隔離，不讓自住
房主過來，不過最近自住房主拉
橫幅要求共享花園。」高女士
稱，雖然公共資源佔用應平等，
但有開發商承諾在先，樓價和物
業管理費的差距又是現實，令她
感覺不公平，自住房和商品房住
戶都有不滿。
業內人士指出，過去政策性住

房由政府補貼建設，而現在讓開
發商捆綁開發，政策性住房的一
些成本由開發商承擔了，開發商
肯定會把這些成本轉嫁到同小區
的商品房中，這就使得商品房定
價提高，同一小區的兩類住房矛
盾凸顯。 ■香港文匯報記者

海巖 北京報道

為了控地價抑房價，去年底以來
北京在全國首創了一種新的土地拍
賣方式，推出多塊自持宅地，要求
房屋建成後不得對外銷售，需開發
商全部自持70年，也不能以租代
售，最長租期不超過10年。開發商
競拍自持地的熱情高漲，但在租金
低、又不可變現的現實背景下，這

些自持地塊未來如何運營盈利，業
內均表示目前還看不到出路。
所謂自持宅地，不能出售，本質

上就是長期租賃，拿地開發商變成
了房東。去年11月北京首創了自持
地這一土地拍賣形式，當地價競拍
到封頂價後，就轉為由開發商自持
住宅，迄今北京已累計出讓近十個

自持宅地，萬科、中鐵、保利等知
名開發商和央企均積極競拍拿地，
而這一土拍方式也在其他城市開始
複製。

租金難抵成本變現受阻
早前曾傳聞萬科與小米等企業有

意合作建房，開發自持地塊，但隨
着本輪樓市調控收緊，北京市住建
委和規土委明確發文要求開發商自
持商品住房持有年限與土地出讓年
限一致、最長租期不得超過10年、
不得以租代售，將合作建房等開發
商變相銷售、快速回籠資金的通道
堵死。
由於現時內地租金收益率較低，

業內普遍認為開發商難以靠租金實
現自持地塊的盈利。中原地產北京
市場總監張大偉指出，由於樓價和
地價過高，目前北京租金收益率只
有1.88%，遠低於融資成本，「無
論怎麼測算都是賠錢的」。另外，
開發商如果以自持項目抵押融資，
因為不能轉讓限制了流通，銀行也
只能以租金收益評估，而不能以物
業交易價評估，抵押變現價值會大
打折扣。而在資本證券化方面，租
金成本也很難覆蓋證券化的成本，

自持住宅通過資產證券化方式變現
也很難實現。

業界冀有配套政策支持
「除非未來政策鬆動，不然沒有

回本的可能。」張大偉稱，從其與
開發商、銀行、政府和市場方面溝
通結果看，目前自持地塊基本沒有
出路。
萬科高級副總裁譚華傑表示，由

於地價、稅負和融資成本等因素的
制約，開發商做房東收益率更低。
開發商持有運營的稅率太高，營改
增後對自持部分土地出讓金無抵扣
方案，所得利潤還需扣除25%的企
業所得稅，很難盈利。
按照北京市規劃，未來五年計劃

保障150萬套住房供應，其中租賃
住宅佔三分之一。隨着土地出讓自
持比例越來越高，從賣房子到物業
運營，以後租賃市場很可能成為開
發商的主流市場。業內認為，目前
房企自持宅地，最核心的問題是如
何最大化和穩定租金收益。而降低
租賃產品的成本、提高相應的收
益，需要政府相關配套政策支持。

■香港文匯報記者
海巖 北京報道

作為過去一年北京樓市暴漲中領漲的「旗手」，學區房成為此輪樓市
調控政策打壓的頭號對象。有關部門強力遏制對學區房炒作，並明確「過
道學區房」、「廁所學區房」不得入學，並採取以實際入住為條件的「多校
劃片」等政策，使得一大批已經以高價購買了學區房的家庭陷入空前焦
慮。
張先生家有六歲兒子今年即將入小學，由於沒有北京市戶口，去年

初花了600多萬元人民幣在西城區買了套30多平米的學區房，按當時
政策可以上距離小區500多米的北京市重點小學，不過今年3月西城
區調整了學區政策，他所在的小區由直入重點小學改為面對多所小
學、派位入學。現在小學入學報名已結束，但兒子能否進入重點小學
還在等待學校通知。
張先生說：「當初買樓合同中寫明了有該重點小學入學資格，但政
府政策一變學位就沒了。我跑過教委、諮詢過律師，都沒有結果。律
師建議起訴房主違約，但房主也很冤枉呀，起訴政府部門更沒把握。
但兒子要是上不了重點小學，起訴勝了也沒意義。當初買樓時，這套
有入學資格的住房比同類的貴了200多萬元人民幣，也相當於打水漂
了。」 ■香港文匯報記者海巖 北京報道


