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正如这位二手房中介所言，燕郊
确实有换购的需求，几十万北漂是购
房的主力。

作为北京人口外溢据点，近年来，
燕郊积聚了大量人口。一份关于中国
特大镇的人口榜单显示，2015年，燕郊
以 75万人位列全国人口特大镇第一
名。而在2007年前，燕郊只有10余万
人。

外来人口的流入推动燕郊房地产
市场持续增长，过去10年间，燕郊房子
的均价从每平米4000元增长到2.5万
元以上，楼房也越建越密。

27岁的陈恒是燕郊本地人，在他
的印象中，1999年燕郊被批准为省级
高新技术产业开发区的时候，还是大
片的农田。到2010年升级为国家级高
新技术产业开发区时，燕郊已经开始
大规模盖楼，也正是在那一年，北京限
制外地人买房，于是越来越多的北漂
在燕郊买房安家。

与北京相关的任何消息都会让燕
郊的房价有所波动，比如北三县即将
并入北京的传闻。北三县是指三河
市、大厂回族自治县以及香河县，虽然
隶属于河北廊坊，却与廊坊之间被北
京和天津隔开，成为河北的一块飞地，
也是北京的后花园。

这种传闻出现过多次，哪怕只是

小道消息，燕郊的房价也总像被打了
一针鸡血，要向上冲一下。在陈恒看
来，且不管传闻是否靠谱，在某些方
面，燕郊与北京确实越来越像了。

比如房价，比如堵车。北漂把燕
郊当作“睡城”，白天去北京上班，晚上
回燕郊睡觉。每天早晚高峰，通燕高
速（102国道）车流交织，人群浩荡，有
人说开发商所谓的“30分钟直达北京
国贸”就是个笑话，因为光堵车就要一
个半小时。

但是，燕郊又不是北京。
“隔着一条潮白河，行政划分卡

在那里，北京的政策就是北京的政
策，河北的政策就是河北的政策，不
存在任何交集，燕郊人也享受不到任
何北京人的福利。”陈恒说，两边的就
业岗位、工资待遇相差太多，目前北
京能辐射到燕郊的，似乎只有房地
产。

而远在东北小县城的孙梅则盼
着北京市政府抓紧建设通州，这样也
许能带动她在燕郊投资的房子涨一
涨。

还在燕郊售楼一条街发传单的
李成富早就给自己想好了退路，“现在
就是混个饭钱，走哪算哪，不行就回老
家。” (文中人物均为化名)

(邱宇)

几十万北漂支撑燕郊房价

燕郊楼市探访：

炒房客血赔上百万
售楼处大门紧锁

燕 郊 ，一
个距离北京最
近 的 河 北 小
镇，一个像北
京又不是北京
的地方。这里
的炒房客见证
了 2017 年 3 月
环京楼市最后
的疯狂，一夜
入冬后，著名
的“售楼一条
街”陷入长达
一 年 多 的 萧
条，开发商和
中介还在挣扎
着找寻机会。

现在，每到月度还贷款的那一天，45岁
的孙梅就会觉得胸闷。

孙梅是东北小县城的普通职员，每月工
资三四千元，背负着一万多的房贷。关键
是，去年3月花300多万买的房子今年10月
跌到了200万，那种感觉就像在心窝上剜了
块肉。

孙梅的房子买在燕郊——距离北京市
中心只有30公里、与通州隔河相望的河北
小镇。2015年通州成为北京城市副中心的
消息和2016年北京楼市的大幅升温，带动了
燕郊房价急速上涨。

2017年3月初，无数投资客涌入早已炽
热的燕郊楼市，孙梅就是其中之一。她专程
从黑龙江坐飞机赶赴北京，再直奔燕郊。中
介劝她“先买房再吃饭，时间就是金钱”，果
不其然，在她吃午饭的时候，之前看上的一
套房子又涨了5万。

孙梅回忆，她看房的那天，燕郊小有名
气的首尔甜城小区人流不断，甚至有看房者
主动涨价抢房。挤在四五拨看同一套房的
人群中，孙梅匆匆以3.5万/平方米的价格签
下一套90多平方米的房子。

那时她完全没有意识到，“限购”的达摩
克利斯之剑已经悬在头顶，她搭上了政策出
台之前购房的末班车，几乎买在房价的最高

点上，见证了这波环京楼市最后的疯狂。
2017 年 3 月 17 日，北京认房又认贷的

“317新政”出台；3月22日，廊坊市主城区、
北三县、固安及永清限购，外地户籍限购一
套且提高首付比例；4月5日，三河市限购实
施细则出台，进一步提高二手房交易成本；6
月3日，廊坊市限购升级，外地户籍需有3年
社保或纳税证明，本地户籍限购2套。

隶属于“北三县”之一三河市的燕郊自
然也受到影响，限购政策一出，很多手持大
把现金的投资客们一夜间失去了购房资
格。购房需求的减少和对调控加码的预期
让燕郊楼市的成交量迅速萎缩，房价也进入
下行通道。

58安居客房产研究院的数据显示，燕郊
二手房的平均挂牌价格从 2017 年 4 月的
28611 元/平方米降至低点，2018 年 10 月 15
日，平均挂牌价格仅为20002元/平方米，相
比去年4月降幅达到了30%。

部分楼盘价格“腰斩”。以燕郊天洋城
为例，同样是一室一厅西北朝向的房子，
2017 年 3 月链家成交价曾达到 3.1 万/平方
米，今年9月成交价只有1.5万/平方米，跌幅
达到50%。

现在，孙梅的房子每平米已经跌破2万
元，相比买入时跌了40%多。

房子砸手里了

想了解燕郊楼市的冷热，不用看数据，
去著名的“售楼一条街”走一遭就知道了。

有人说燕郊像个大葫芦，通往北京市中
心的出口只有一个，售楼一条街就在葫芦
口，是北京进入燕郊的第一站。过了连接通
州与燕郊的通燕高速，一下潮白河大桥，就
能见到一扇彩虹门，这是售楼一条街的标
志。以彩虹门为起点，沿街一直往东大约一
公里，汇集了燕郊绝大多数的售楼处和房地
产中介。

2018年 10月，天气转凉，60多岁的李成
富站在街边一个售楼处前，把黑色外套的拉
链一直拉到衣领，缩了缩脖子。他紧盯着来
往的路人，不时从斜挎的旧包里掏出几张推
销楼盘的传单，试图塞到路人手里。

只要把看房客拉进售楼处里，李成富就
算完成了一个指标，但如今生意难做。“前两
年，满大街都是客户，一天拉二三十个，一个
月挣四五千不成问题。现在半个月能拉到
一个人就不错了，一个月勉强挣1000多。”他
说。

街边是清一色的开发商和中介机构，店

里店外不见一个看房客。不少售楼处大门
紧锁，甚至拉下了防盗铁门，只剩下门店招
牌。

“这些售楼处关门已经有一两年了。”李
成富说。

他是山西临汾的农民，2008年来到燕郊
找活儿干。10年里，李成富一直在售楼一条
街发传单，亲眼看着街上的售楼处越建越
多，目睹了这条街从2016年到 2017年初的
极度繁华到随后的没落，见过了太多购房者
脸上的悲喜表情。

“有些投资的人，压在手里的房子卖不
出去，现在一个月还着几万的贷款，去哪弄
这么多钱？有的干脆把房子便宜卖了，填补
一段时间的月供，这也是没办法的事。”他
说。

李成富的儿子毕业后留在北京上班，
2011年在通州买了套50多平方米的小房子，
房价从每平方米9000多涨到五六万。因为
通州房租太贵，李成富和老伴就在燕郊租了
一间平房住，每月租金260块，他们跟儿子
隔着一条潮白河，遥遥相望。

冷清的售楼一条街

街道公交站牌旁边的综合宣传栏
里贴着雄安新区的广告，“五证齐全，
首付十几万起，均价7000-9000，免费
专车接送”。

李成富说，他自己也在推销雄安
新区的小产权房。现在雄安新区边上
的白沟商住两用卖得非常火，有的人
一次性购买二十几套。

严格的限购政策下依然存在投
机的门路。多名房地产销售透露，燕
郊市面上的新房只有40年的商住房，
而在紧邻燕郊的大厂，即便“没有购
房资格，也有可能买到70年的普通住
宅。”

“外地户口的人买大厂的住宅要
有 3年社保或纳税证明，但很多人都
面临一个问题，就是年限不够3年。”
孔雀城销售张文说，“这种情况下，购

房者需要全款交钱，开发商提供收据，
之后交房和使用。等到购房者社保纳
税证明的年限够了，再过户。”

“当然了，正常是购房者走完流程
才交钱，但现在不是特殊情况吗？”被
问及购房时面临的风险，张文反问。

对于这种模式，有位不愿具名的
二手房中介坦言，开发商现在资金紧
张，其目的是为了回笼资金。由于是
违规操作，购房者交了全款却没拿到
房子的产权，有打水漂的风险，另外，
政策随时在变，万一后面改成五年社
保和纳税，到时候购房的资质又不够
了。

“燕郊好在还有近百万人，有换购
的需求，大厂一共就十几万人，外地人
更少了，限购到这种程度，能有多少人
接盘啊？”这位二手房中介说。
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