
财经风云：楼市调控

房价跌了 售楼员闲了

环京楼市“夏日冰封”

本报记者 刘丽靓 彭扬

环京地区楼市实施“限购令”后，“北三县”楼市开始降温。 中国证券报记者近日赴三河市燕郊地区、大厂县、香河县三地调研，发现目前“北三县”楼市成交明显趋冷，热门楼盘纷纷降价销售，二手房均价多数已进入2万元时代，尤其是单价一度涨至近4万元/平米的燕郊，当前已出现有价无市、一贷难求、购房者观望等现象。

“一系列政策就是为了减少成交量，稳定房价。 ”业内人士认为，“北三县”楼市已进入调整期，未来价格可能还有一定下行空间。

中国社会科学院财经战略研究院研究员邹琳华表示，环北京各市县购房政策及货币环境全面收紧，对短期市场构成显著利空。 但从供给方面看，受土地供应和环境承载能力限制，各大城市扩大住房供给的潜力不足，长期供求矛盾仍然存在。 为进一步稳定房价，热点城市应坚持限购、限贷等需求调控政策。 同时，应通过城市群的发展，逐步缓解大城市住房供求矛盾。

燕郊：二手房市场降温明显

随着河北廊坊楼市限购政策的升级，目前三河市燕郊地区楼市降温明显。 自今年3月以来，截至目前燕郊多数楼盘平均每平米下降6000元左右。 此轮调控后，燕郊二手房价整体下跌了约20%。 目前燕郊均价为26000元/平方米。

记者在走访中发现，往日燕郊熙熙攘攘的买楼人群以及派发传单的业务员已寥寥无几，售楼处和二手房中介门可罗雀，仅有几个销售人员无聊地玩着手机。 多处售楼处门口张贴“二手房销售”和“海景房”等宣传广告，一些中介门店门脸上挂出“出租”字样标识，另有一些中介门店则已关闭。

“这个月到现在都没什么签单。 ”燕郊某楼盘一位销售人员小张表示，偌大的售楼处大厅显得空空荡荡。 “据我了解，现在一手房价格没怎么降，主要是二手房在降价，我们已经没有新房可卖，限购政策开始执行后，外地人在燕郊买房就很困难了。 ”小张说。

“我们手里也就有700多套房子，燕郊目前大部分开发商合计可能都不超过4000套房子，这就是燕郊的存房量。 ”另一楼盘销售人员小李说，由于预售证没有下来，有的新房卖不了，今年卖的新房基本上都是2015年之前建的。

目前，燕郊在售或待售的新盘，其中多半为花园洋房和写字楼。 位于电厂旁边的中兴尚城花都将于6月20日左右新开盘两栋住宅楼，价格大概在2.5万元/平方米到3万元/平方米，燕顺路上的悦榕湾项目半个月前开盘的两栋楼每平米超3.8万元，而碧桂园时代城公布的参考均价在3.2万元/平方米。

“现在问的人多，但买的人少，符合条件的购房者已经很少了。 此外，燕郊现在能卖的一手房在备案价的基础上都有溢价。 ”小李透露，一套小两居室，在首付100多万元的情况下，开发商还要以溢价或工程抵扣款的形式加价，从而变相提高首付比例。 燕郊的银行已经提高了首付比例，目前首套房首付40%，二套则需首付50%，这令许多符合条件的购房者望而却步。

在限购政策的冲击下，燕郊二手房市场明显降温，一些出于资金压力的炒房客开始出手。 “现在每个小区都能找到便宜的房子，一些‘房虫’们前期押了很多房，现在急于回款，每平米比均价还便宜二三千出售，个别房子甚至六折甩卖。 ”经纪人小王介绍，今年3月是燕郊房价的顶峰，当时首尔甜城的房价达到3.8万元/平方米左右，近期则有二手房挂出2.2万元/平方米的单价，但很快就被人抢购。

根据安居客网站19日数据，燕郊房价为26928元/平方米，环比5月下降3.6%。 链家网显示，燕郊的地铁概念热门楼盘首尔甜城一期总价挂牌240万元的房子，最终以230万元成交，单价2.8万/平米；夏威夷蓝湾总价挂牌285万元的房子，最终成交价258万元，单价2.9万元/平米；天洋城的单价也在2.8万元/平米左右。 目前，燕郊一些热门楼盘二手房已降至3万元/平方米以下。

不仅如此，银行信贷收紧也加速了市场降温。 从6月13日开始，燕郊区域部分银行二套房贷款利率上浮20%。 “目前银行贷款尚未停，但有的银行没额度不放款，有的银行则上调贷款利率。 ”小王说，自己两个客户3月份签的购房合同，直到现在银行也没放款。 此外，在正常情况下，二手房过户就两天，但现在延长到4个月才能过户，一套房子甚至要六个月时间才能走完所有流程。

虽然燕郊楼市已大幅降温，但一些业内人士仍看好燕郊楼市未来发展。 “现在虽然房子不好卖，但实际上开发商和一些不急于用钱的房主都不着急卖。 ”首尔甜城一位销售人员表示，对于燕郊而言，有几个实实在在的利好因素，这些利好如果兑现，无疑将带动燕郊发展。 另有一位中介人士认为，燕郊的房价目前已经进入了调整期，虽然调整时间长短不清楚，但应该不会出现大跌。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖表示，随着限购政策的出台，燕郊楼市肯定会有回调过程，未来从限购政策力度来看，包括将来规划和愿景兑现需要一定时间，燕郊楼市价格可能还有一定下行空间，预计在今年下半年会达到一个相对理性的水平。 从中长期来看，可能会出现一个价格低点，即便将来政策有所松动，可能会比回调后的低点有所上涨，但出现暴涨的可能性不大。

胡景晖表示，二手房市场并不能完全说明燕郊楼市现在普遍的市场价，新盘价格的指向性更大。 从燕郊的地理位置和规划来看，实际上对于刚需来说，燕郊等北三县地区有一定的地理优势。 此轮限购将抑制短期炒房客，长远来说，随着北京市政府搬迁、京津冀一体化发展，北京向东疏散人口能够承接的范围还是很大的，对应的供应量也很可观。 就购房刚需来说，未来能够在北三县获得购房资格，也是比较合适的方案。 而对于有实力的投资者来说，未来租金收益可能是权重比较大的收益。 就燕郊来说，未来更需要在交通、教育、医疗、养老等公共设施配套以及产业规划方面加大发展力度。

大厂：年初疯狂已“收敛”

与北京通州区临近的河北大厂，由于优越的地理位置也受到了购房者的追捧，房价在今年年初直奔3万元/平米。 然而，在新一轮楼市限购政策下，大厂楼市也有所降温。

最近大厂的房产中介似乎有点“闲” 。 中国证券报记者走进某家中介门店，三名销售人员就迎上来询问购房意向。 “最近有一些二手房总价比较低，因为房主着急置换房屋，所以现在出手还是比较合适的。 ”

“年初成交量特别大的时候，房价冲到了30000元/平方米，现在稍微回落了一些，目前大概在24000元/平方米到25000元/平方米，好一些的地段回落幅度相对小一些。 ”销售人员表示。

业内人士表示，环京房价数据目前并没有官方统计，因此很难有一个确切的数字，但可以肯定的是，“如果北京的房价下降，类似大厂这些地方也会调整，可能会滞后北京一些，毕竟政策还有个发酵的过程。 ”

以北京5月房价来看，易居研究院报告指出，5月份北京新建商品住宅成交均价为41429元/平方米，环比减少4%，同比增长22%。 5月份受成交结构、政策效应释放等影响，价格环比下跌。

不过，还有一部分人仍看好大厂地区的楼市发展。 去年年底，国家发展改革委、工业和信息化部等七部门联合发布《加强京冀交界地区规划建设管理的指导意见》。 政策规定，要按照统一规划、统一政策、统一管控的原则，统筹北京市和河北省毗邻区域规划建设管理，有序疏解北京非首都功能，推动京津冀协同发展。

房天下副总裁司智认为，未来交通一体化、规划一体化、土地一体化必然会对北三县带来正向拉动，北三县的硬件设施水平也会提高。 由于北三县之前存在大量的投资客，因此正反向因素对冲并不会导致房价会出现快速反弹，北三县房价未来会有一个相对比较稳定的时间段。

实际上，从限购政策来看，易居研究院智库中心研究总监严跃进有自己的担忧。 他表示，“必须至少缴纳三年社保的政策若执行，影响会较大，因为很多人并没有满足这个条件，尤其是很多从北京地区过来的潜在购房者。 但需要警惕的是，现在有一种违规做法，就是先预订房子，然后由对方建立社保账号，三年后满足条件再交房。 ”严跃进强调，类似这种先预订房源，当下并未签约是无法反映在数据上的。 但从数据来讲，政策是在积极释放，因此仍然要警惕部分并未反映到网签数据上的成交量。

值得注意的是，大厂此前出台文件称，对已拥有1套住房的居民家庭，为改善居住条件申请商业性个人住房贷款，首付款比例不低于50%。 非本县户籍居民家庭购买本县首套住房的，首付款比例不低于50%。 不过，在实际操作中，对于区域位置和周边设施较好的楼盘，购房者在成交时首付会相对高于50%。 因为此前楼盘备案价格相对较低，所以成交时会有溢价。

香河：观望情绪浓厚

香河近一年房价上涨超过两倍，但随着环京区域调控政策日趋严厉，楼市降温明显。 根据安居客网站6月19日数据，香河房价为18316元/平方米，环比5月下降1.42%。 以富力新城为例，单价从4月的24096元/平方米降至22027元/平方米。

“虽然看房和想买房的人还是很多，但真正有资格买房的人却很少。 现在真可以看作是成交量的‘冷冻期’ 。 ”香河某售楼处销售员小李称，香河本地新房不多，成交量不高，现在很多人都在观望。

突如其来的限购政策也让开发商“头疼” ，一些新建小区有将近10栋楼要开盘，开发商也不得不仔细斟酌如何应对限售政策。 不过，在种种限制之下，也还有一部分房屋不受限购影响。

据了解，有开发商放出了少量房屋，即使在香河没有社保和纳税记录也可以正常购买。 这类房子主要是因为今年3月22日，香河把持外地户口购房者的首付比从30%上调至50%后，部分购房者一时无法负担突然高出来的首付款，放弃购买而被迫清退。 虽然是清退的房子，但此前已在房管局备案，因此不受此次限购政策影响。 但房屋数量不多，只是先期在内部人中消化。

有部分香河开发商声称，“只需补齐三年香河社保就有资格购买，但唯一的条件是不能贷款，必须全款。 全款并不是必须一把付清，可以先付50%，剩余50%在一年内付完就行。 ”

在业内人士看来，环京、京津冀地区楼市未来政策很大程度上不会放松，仍会从严。 毕竟该区域内仍然存在一些投资、投机的炒房需求。

中国人民大学国家发展与战略研究院研究员刘晓光表示，期房贷款高速增长与房地产开发贷款增速下滑形成明显分化，反映了在本轮房地产去库存的过程中，市场风险可能正从房地产企业部门转向家庭部门。

刘晓光建议，可以通过缩小实体经济与房地产投资收益率缺口，调控房地产投机性需求，治理资金“脱实向虚” ，让资金回归实体经济。 在具体操作中，政府可以提高房地产交易税率或提高减免交易税的门槛年限，同时降低实体经济企业的各项税负；地方政府应该减少对土地财政的依赖，结合实际情况调整首付比等信贷限制，同时为实体经济提供更好的投融资环境；银行应该增强对房贷的风险把控，严格执行首付比限制，同时加强对实体经济的融资支持力度；监管部门则应该及时督查各项政策措施的具体落实情况，对执行不力甚至违规操作的主体给予相应惩罚。
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房价跌了 售楼员闲了

环京楼市夏日“冰封”

□本报记者 刘丽靓 彭扬

环京地区楼市实施 “限购

令” 后，“北三县” 楼市开始降

温。 中国证券报记者近日赴三河

市燕郊地区、大厂县、香河县三

地调研，发现目前“北三县” 楼

市成交明显趋冷，热门楼盘纷纷

降价销售，二手房均价多数已进

入2万元时代， 尤其是单价一度

涨至近4万元/平米的燕郊，当前

已出现有价无市、 一贷难求、购

房者观望等现象。

“一系列政策就是为了减少

成交量，稳定房价。” 业内人士认

为，“北三县” 楼市已进入调整

期，未来价格可能还有一定下行

空间。

中国社会科学院财经战略

研究院研究员邹琳华表示，环北

京各市县购房政策及货币环境

全面收紧，对短期市场构成显著

利空。 但从供给方面看，受土地

供应和环境承载能力限制，各大

城市扩大住房供给的潜力不足，

长期供求矛盾仍然存在。 为进一

步稳定房价，热点城市应坚持限

购、限贷等需求调控政策。 同时，

应通过城市群的发展，逐步缓解

大城市住房供求矛盾。

燕郊：二手房市场明显降温

随着河北廊坊楼市限购政策的升级， 目前三河市燕郊地

区楼市降温明显。 自今年3月以来，截至目前燕郊多数楼盘平

均每平米下降6000元左右。 此轮调控后，燕郊二手房价整体

下跌了约20%。 目前燕郊均价为26000元/平方米。

记者在走访中发现， 往日燕郊熙熙攘攘的买房人群以及

派发传单的业务员已寥寥无几， 售楼处和二手房中介门可罗

雀，仅有几个销售人员玩着手机。 多处售楼处门口张贴“二手

房销售” 和“海景房” 等宣传广告，一些中介门店门脸上挂出

“出租”字样，另有一些中介门店则已关闭。

“这个月到现在都没什么签单。” 燕郊某楼盘一位销售人

员小张表示，偌大的售楼处大厅显得空空荡荡。 “据我了解，

现在主要是二手房在降价，我们已经没有新房可卖，限购政策

开始执行后，外地人在燕郊买房就很困难了。 ” 小张说。

“我们手里也就有700多套房子，燕郊目前大部分开发商

合计可能都不超过4000套房子，这就是燕郊的存房量。” 另一

楼盘销售人员小李说， 由于预售证没有下来， 有的新房卖不

了，今年卖的新房基本上都是2015年之前建的。

目前，燕郊在售或待售的新盘，其中多半为花园洋房和

写字楼。 位于电厂旁边的中兴尚城花都将于6月20日左右

新开盘两栋住宅楼， 价格大概在2.5万元/平方米到3万元/

平方米， 燕顺路上的悦榕湾项目半个月前开盘的两栋楼每

平米超3.8万元， 而碧桂园时代城公布的参考均价在3.2万

元/平方米。

“现在问的人多，但买的人少，符合条件的购房者已经很

少了。 此外，燕郊现在能卖的一手房在备案价的基础上都有

溢价。 ” 小李透露，一套小两居室，在首付100多万元的情况

下，开发商还要以溢价或工程抵扣款的形式加价，从而变相

提高首付比例。 燕郊的银行已经提高了首付比例，目前首套

房首付40%，二套则需首付50%，这令许多符合条件的购房

者望而却步。

在限购政策的影响下，燕郊二手房市场明显降温，一些有

资金压力的炒房客开始出手。 “现在每个小区都能找到便宜

的房子。一些‘房虫’ 前期押了很多房，现在急于回款，每平米

比均价便宜两三千出售，个别房子甚至六折卖。 ” 经纪人小王

介绍，今年3月是燕郊房价的顶峰，当时首尔甜城的房价达到

3.8万元/平方米左右，近期则有二手房挂出2.2万元/平方米的

单价，很快就被人抢购。

根据安居客网站19日数据， 燕郊房价为26928元/平方

米，环比5月下降3.6%。 链家网显示，燕郊的地铁概念热门楼

盘首尔甜城一期总价挂牌240万元的房子，最终以230万元成

交，单价2.8万/平米；夏威夷蓝湾总价挂牌285万元的房子，最

终成交价258万元，单价2.9万元/平米；天洋城的单价也在2.8

万元/平米左右。目前，燕郊一些热门楼盘二手房已降至3万元

/平方米以下。

不仅如此，银行信贷收紧也加速了市场降温。 从6月13日

开始，燕郊区域部分银行二套房贷款利率上浮20%。“目前银

行贷款尚未停，但有的银行没额度不放款，有的银行则上调贷

款利率。 ” 小王说，自己两个客户3月份签的购房合同，直到现

在银行也没放款。此外，在正常情况下，二手房过户就两天，但

现在延长到4个月才能过户，一套房子甚至要六个月时间才能

走完所有流程。

虽然燕郊楼市已大幅降温， 但一些业内人士仍看好燕郊

楼市未来发展。“现在虽然房子不好卖，但实际上开发商和一

些不急于用钱的房主都不着急卖。 ” 首尔甜城一位销售人员

表示，对于燕郊而言，有几个实实在在的利好因素，这些利好

如果兑现，无疑将带动燕郊发展。 另有一位中介人士认为，燕

郊的房价目前已经进入了调整期，虽然调整时间长短不清楚，

但应该不会出现大跌。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖表示， 随着限购政策的

出台， 燕郊楼市肯定会有回调过程， 未来从限购政策力度来

看，包括将来规划和愿景兑现需要一定时间，燕郊楼市价格可

能还有一定下行空间， 预计在今年下半年会达到一个相对理

性的水平。 从中长期来看，可能会出现一个价格低点，即便将

来政策有所松动，可能会比回调后的低点有所上涨，但出现暴

涨的可能性不大。

胡景晖表示，二手房市场并不能完全说明燕郊楼市现在

普遍的市场价，新盘价格的指向性更大。 从燕郊的地理位置

和规划来看，实际上对于刚需来说，燕郊等北三县地区有一

定的地理优势。 此轮限购将抑制短期炒房客，长远来说，随着

京津冀一体化发展，北京向东疏散人口能够承接的范围还是

很大的，对应的供应量也很可观。 就燕郊来说，未来需要在交

通、教育、医疗、养老等公共设施配套以及产业规划方面加大

发展力度。

大厂：年初疯狂已“收敛”

与北京通州区临近的河北大厂，

由于优越的地理位置也受到了购房者

的追捧， 房价在今年年初直奔3万元/

平米。 然而， 在新一轮楼市限购政策

下，大厂楼市也有所降温。

最近大厂的房产中介似乎有点

“闲” 。中国证券报记者走进某家中介

门店， 三名销售人员就迎上来询问购

房意向。 “最近有一些二手房总价比

较低，因为房主着急置换房屋，所以现

在出手还是比较合适的。 ”

“年初成交量特别大的时候，房

价冲到了30000元/平方米，现在稍微

回落了一些，目前大概在24000元/平

方米到25000元/平方米，好一些的地

段回落幅度相对小一些。 ” 销售人员

表示。

业内人士表示， 环京房价数据目

前并没有官方统计， 因此很难有一个

确切的数字，但可以肯定的是，如果北

京的房价下降， 类似大厂这些地方也

会调整，可能会滞后北京一些，毕竟政

策还有个发酵的过程。

以北京5月房价来看， 易居研究

院报告指出，5月份北京新建商品住

宅成交均价为41429元/平方米，环比

减少4%，同比增长22%。 5月份受成

交结构、政策效应等影响，价格环比

下跌。

不过， 还有一部分人仍看好大厂

地区的楼市发展。去年年底，国家发展

改革委、 工业和信息化部等七部门联

合发布《加强京冀交界地区规划建设

管理的指导意见》。 政策规定，要按照

统一规划、 统一政策、 统一管控的原

则， 统筹北京市和河北省毗邻区域规

划建设管理， 有序疏解北京非首都功

能，推动京津冀协同发展。

房天下副总裁司智认为， 未来交

通一体化、规划一体化、土地一体化必

然会对北三县带来正向拉动， 北三县

的硬件设施水平也会提高。 由于北三

县之前存在大量的投资客， 因此正反

向因素对冲并不会导致房价会出现快

速反弹， 北三县房价未来会有一个相

对比较稳定的时间段。

易居研究院智库中心研究总监严

跃进表示，“必须至少缴纳三年社保

的政策若执行，影响会较大，因为很多

人并没有满足这个条件， 尤其是很多

从北京地区过来的潜在购房者。 但需

要警惕的是，现在有一种违规做法，就

是先预订房子， 然后由对方建立社保

账号，三年后满足条件再交房。 ”严跃

进强调，类似这种先预订房源，当下并

未签约是无法反映在数据上的。 但从

数据来讲，政策效应是在积极释放，因

此仍然要警惕部分并未反映到网签数

据上的成交量。

值得注意的是， 大厂此前出台文

件称，已拥有1套住房的居民家庭，为

改善居住条件申请商业性个人住房贷

款，首付款比例不低于50%。非本县户

籍居民家庭购买本县首套住房的，首

付款比例不低于50%。不过，在实际操

作中， 对于区域位置和周边设施较好

的楼盘， 购房者在成交时首付会相对

高于50%。 因为此前楼盘备案价格相

对较低，所以成交时会有溢价。

香河：观望情绪浓厚

香河近一年房价上涨超过两倍，

但随着环京区域调控政策日趋严厉，

楼市降温明显。 根据安居客网站6月

19日数据，香河房价为18316元/平方

米，比5月下降1.42%。 以富力新城为

例， 单价从4月的24096元/平方米降

至22027元/平方米。

“虽然看房和想买房的人还是很

多，但真正有资格买房的人很少。现在

可以看作是成交量的‘冷冻期’ 。 ”香

河某售楼处销售员小李称， 香河本地

新房不多，成交量不高，现在很多人都

在观望。

突如其来的限购政策也让开发商

“头疼” ， 一些新建小区有将近10栋

楼要开盘， 开发商不得不仔细斟酌如

何应对限售政策。不过，在种种限制之

下，也还有一部分房屋不受限购影响。

据了解，有开发商放出了少量房

屋，即使在香河没有社保和纳税记录

也可以正常购买。 这类房子主要是因

为今年3月22日， 香河把持外地户口

购房者的首付比从30%上调至50%

后，部分购房者一时无法负担突然高

出来的首付款，放弃购买而清退。 虽

然是清退的房子，但此前已在房管局

备案， 因此不受此次限购政策影响。

但房屋数量不多，只是先期在内部人

中消化。

有香河开发商称，“只需补齐三

年香河社保就有资格购买， 但唯一的

条件是不能贷款，必须全款。全款并不

是必须一把付清，可以先付50%，剩余

50%在一年内付完就行。 ”

在业内人士看来，环京、京津冀地

区楼市未来政策很大程度上不会放

松，仍会从严。

中国人民大学国家发展与战略

研究院研究员刘晓光表示， 期房贷

款高速增长与房地产开发贷款增速

下滑形成明显分化， 反映了在本轮

房地产去库存的过程中， 市场风险

可能正从房地产企业部门转向家庭

部门。

刘晓光建议， 可以通过缩小实体

经济与房地产投资收益率缺口， 调控

房地产投机性需求，治理资金“脱实

向虚” ，让资金回归实体经济。 在具体

操作中， 政府可以提高房地产交易税

率或提高减免交易税的门槛年限，同

时降低实体经济企业的各项税负；地

方政府应该减少对土地财政的依赖，

结合实际情况调整首付比等信贷限

制， 同时为实体经济提供更好的投融

资环境； 银行应该增强对房贷的风险

把控，严格执行首付比限制，同时加强

对实体经济的融资支持力度； 监管部

门则应该及时督查各项政策措施的具

体落实情况， 对执行不力甚至违规操

作的主体给予相应惩罚。
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