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这短短 4 个月，燕郊到底发
生了什么？都说燕郊是北京楼市
的“晴雨表”，那么我们把目光从
燕郊拉回到北京。

从今年北京的“330新政”开
始，北京出台了10余项措施调控
房地产，力度之大、范围之广前所
未见。有一点已经很明确，这一
轮房地产调控与以往有很大的不

同，以前的调控更多地着眼于房
地产的过热，对一时过高的房价
进行抑制，政策的变化往往随着
房价的涨跌而发生逆转。而目前
的这一轮房地产调控，则是要从
根源上打击房地产的炒作属性，
改变房地产过度金融化的现象，
最终实现那句看似简单、实则蕴
含楼市重大逻辑转变的话：“房子

是用来住的，不是用来炒的。”所
以，如果还有人认为本轮调控是

“一阵风”，那将是对形势的严重
误判。

看清了大形势，我们再回头
判断燕郊楼市这只“小麻雀”就会
多几分把握。正如许多专家分析
的一样，在京津冀一体化背景下，
燕郊楼市的长期利好不会改变，

但过去那种以炒房为主的模式已
经走到了尽头。燕郊楼市是时候
告别暴涨暴跌的怪圈了，由于前
期炒作过度，燕郊楼市将在很长
一段时间内逐步回落到它应有的
位置。如果能够抓住京津冀一体
化这个历史机遇，改变对房地产
的过度依赖，那么，燕郊的发展才
刚刚开始。 （朱开云）

河北楼市调控政策出台短短4个月

燕郊二手房均价已下跌一万元

据《北京青年报》报道，燕郊
素有北京楼市“晴雨表”之称。自
今年3月21日起，河北省三河市
先后出台了两次调控政策，时隔
4个多月之后，记者重返燕郊发
现，燕郊楼市跟年初比已是冰火
两重天。

当地多家中介向记者出示的
成交数据显示，燕郊房价普遍下
跌近三成，前期的热点楼盘二手
房成交均价下跌了1万元每平方
米。由于无人问津，燕郊镇已经
有数十家中介门店被迫关闭。另
外，伴随房价下跌的是房屋租金
的整体下跌，这让燕郊房子的高
企租售比显得更加刺眼。

7月29日上午，记者驱车从
通燕高速前往燕郊。刚出白庙
收费站，就看到数名售房中介站
在路边兜售燕郊的房产，只要有
人停车，他们便往车里塞进燕郊
一些楼盘的资料。这里距离燕
郊还有两公里的距离。一名当
地人士称，现在燕郊楼市行情不
好，一些中介关了门店，变成散
兵游勇，跑到白庙高速出口招揽
客户了。

从通顺路进入燕郊燕灵路，
这里是燕郊有名的售楼一条街，
几乎可以找到燕郊所有的新房项
目，固安、大厂、香河也有不少项
目在此有接待中心。除了新房之
外，二手房、贷款、建材都能在这
里搞定。今年初，记者曾到这里
探访，当时这里人满为患，每个售
楼处服务人员都忙得不可开交。
而 4 个月之后，这里却异常冷
清。一些售楼处已经关门，即使
还在开业的，也几乎无人问津，置
业顾问们三三两两地坐在一起闲
聊或玩手机。

记者来到一家中介门店，一
名置业顾问直接说：“你是要卖哪
个小区的房子？”当记者表示不是
卖房而是想看看房子的时候，该
中介表示了惊讶，他说最近都是
前来咨询卖房的多，已经好几天
没有见到来买房的了。

据燕郊一家房产中介人士
介绍，楼市调控之后，售楼一条
街一夜入冬，炒房客作鸟兽散。
大小中介门店就关了几十家，一
些经营多年的大门面也开始转
让，很多中介都转战河北其他地
方去了。仅存的中介也开始改
变薪酬机制，许多小中介不再
提供底薪，中间管理层则是没
有业绩就降职，很多人扛不住
就离职了。

紧挨北京的燕郊售楼一条
街，是燕郊面向北京的一个重要
门户。这条街在燕郊楼市的扩张
期快速发展，周边的商业快速聚
集起来，但这条街的“无序、混
乱、拥堵”也出了名。如今，燕郊
楼市遇冷，这条街的许多商业门
面也都没有了生意，附近的小餐
馆也跟着不景气，门可罗雀，一些
建材五金小店、家居装饰公司甚
至直接关张。

燕郊楼市“色变”开始于今年
3月河北三河出台的楼市调控政
策。自 3月 21日开始，河北省三
河市先后出台了两次调控政策：
第一次是廊坊区域出台的限购政
策，对非本地户籍居民家庭限购1
套住房且购房首付款比例不低于
50%，包括新建商品住房和二手
住房；6月 6日，三河市再次出台
调控的“补刀”政策，非本地户籍
居民家庭能够提供当地3年以上
纳税证明或社会保险缴纳证明
的，限购1套住房，包括新建商品
住房和二手住房。首付比例的提

高给非本地购房者带来购房资金
压力，而针对当地纳税或者社保
证明的要求则断了炒房者的路。

两次调控的力度之大远超预
期，燕郊楼市迅速遇冷。那么，调
控要达到什么样的效果？对此，
廊坊市政府今年6月2日的公告
曾明确，要努力把房价稳定在
2016年 10月的水平上，确保环比
不增长。“但实际上，燕郊部分区
域的成交价已经跌回到去年七八
月的水平了。”燕郊一名链家门店
的置业顾问告诉记者。根据这名
置业顾问的观察以及掌握的成交

数据来看，燕郊的成交均价总体
上已经下跌了近三分之一。一些
热点小区成交均价相比最高点时
每平方米下跌了1万元。

链家地产APP的成交数据印
证了该置业顾问的说法。成交数
据显示，首尔·甜城7月份某套3
室 2厅的住宅成交价为24824元
每平方米，在 3 月份时的同户型
住宅则以36000元每平方米左右
的价格成交，降幅达到30%；福泽
御园 7 月份 2 室 1 厅的成交价为
19091元每平方米，3月份同户型
成交价最高为31000元每平方米，

降幅接近40%；福城上上楼五期
某2室 1厅在7月以 19218元每平
方米成交，3月份时同类型住宅
的最高成交为 30383 元每平方
米，降幅超过30%；星河皓月一套
2室1厅的住宅在7月份的成交价
为25489元每平方米，而3月份该
小区的成交价多在30000元每平
方米左右，降幅超过15%。

在今年 3 月份，燕郊部分热
点小区的成交均价奔着4万元每
平方米去，如今已经清一色跌到
两万多元，燕郊已经几乎没有了3
万元以上的楼盘。

与二手房市场的急速下跌相
比，燕郊新盘的价格依旧处于高
位。燕郊目前的新盘还有房源的
有首尔·甜城、碧桂园、水榭花城、
港中旅海泉湾、御东郡、汇福悦榕
湾等。这些有房源的新楼盘在目
前的市场环境下多数选择不开盘
或者少量开盘。一名燕郊地产人
士称，开发商都在“捂盘”对赌。

当地房企燕达集团开发的首

尔·甜城是上一轮燕郊楼市上涨
的领头羊，燕郊房价从1万元、2万
元、3万元到突破4万元。2016年
十一期间，媒体公开报道显示，首
尔·甜城抛出售价 4 万元每平方
米的单价，这比2013年最初的价
格上涨了近5倍。这一报价被曝
光后，被当地房管局叫停，燕达集
团随后也否定了这一报价。但首
尔·甜城三期主打花园洋房的九

里香堤的报价仍然高达4万元每
平方米。

而位于燕顺路附近的悦榕湾
项目楼盘网上报价也高达32000
元每平方米。

为何调控燕郊一手房的影响
较小？对此，一名资深燕郊房地
产业内人士表示，开发商控盘能
力强是一个因素，比如首尔·甜城
的九里香堤，开发商手里还有不

少房源，报价虽然高达4万元，但
开发商不会在这个时候开盘，即
使开盘，也只会放出小部分房
源。另外一个因素是，燕郊的新
盘确实少，已经很少有住宅用地
入市了。楼市调控会不会波及一
手房？该人士表示，这要看这次
调控要持续多久，开发商的资金
链能不能撑住，如果撑不住了，自
然就要降价。

燕郊楼市的急剧下行，让一
些炒房客选择亏损抛售。燕郊一
名中介人士说，多数在燕郊投资
房产的人，在目前的行情下都选
择了按兵不动，只有少部分急需
用钱或者资金周转困难的人选择
降价抛售，这部分人往往在燕郊
有不止一套房产。

记者在采访中获悉，资金成
本的上升是炒房客抛售房产的一
个原因。在“不搞大水漫灌，实施
稳健的货币政策”的背景下，银行
或明或暗地调整了部分消费贷、
信用贷的费率；P2P等平台的资金

成本也在上涨，一些炒房客难以
承受资金成本的压力，选择抛售。

去年8月份在燕郊投资了一
套房产的陈先生称，他的80万元
首付款中，自有资金只有 20 万
元，其他的部分包括用朋友的银
行信用卡透支的 30 万元消费贷
款、支付宝借呗的5万元、25万元
P2P平台的贷款。当时赌燕郊的
房价还能翻倍，准备两年以后出
手。但今年以来，消费贷款的利
率已经没有优惠，P2P平台的贷款
利率快速提升，总体的资金成本
年化利率已经超过了 15%，腾挪

资金变得困难。目前，陈先生已
经在房产中介挂出了他的房子，
准备降价出售。据陈先生估算，
房价上涨的数值减去税费等成
本，他的房子如果能如愿出手，大
约要亏损20万元到50万元。

另一个对炒房客的资金成本
带来压力的是燕郊租金价格的下
滑。据燕郊的房产中介透露，随
着燕郊楼市成交量的暴跌，燕郊
出租的房源大幅增加，导致了租
金下跌。目前，许多小区的租金
跌幅在 10%到 20%左右，一些投
资客较多的小区，租金跌幅甚至

超过了30%。本来一部分炒房客
就是选择用租金减轻还贷的压
力，如今租金的下跌让他们持有
燕郊房产的成本变得越发高企。

一名炒房客表示，燕郊的房
价只是短暂回调，随着北京市政
府动迁、京津冀一体化的发展，燕
郊房价会很快反弹。现在这个时
候，就是咬着牙还贷也不能选择
退出。记者了解到，该投资客的
想法在燕郊楼市投资客中具有代
表性。这些人都认为，只要燕郊
的限购一放开，“燕郊楼市就能一
夜之间回到从前”。

探访
售楼一条街的
冷热两重天

燕郊房价快速跌至一年前水平变化

新房“捂盘”价格仍坚挺聚焦

炒房客资金成本陡升关注

燕郊楼市是时候告别暴涨暴跌了观察

燕郊102国道旁两处房产中介的玻璃门都贴上了“此房出租”。 燕郊某售楼处洽谈区，一位顾客也没有。（资料图片）


