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数据显示，在过去两年，北
京商住房合计网签只有 167.89
亿，而在调控前两年，这一数字
高达 1943.99 亿。与调控前相
比，整体市场成交量全面萎缩，

“从平均价格看，商办市场二手
房 价 格 已 经 平 均 下 调 超 过
35%。”张大伟说。

而在易居研究院智库中心
研究总监严跃进看来，新的交易
风险又会放大，因为开发商自己
都在担心是否可以抛售，这实际
上是把交易风险转嫁到个人购
房者身上。“对于购房者来说，有
时候宁可不买或者宁可让房价
涨，也不随便去接受一个未来转

让有困难的房产。”
合硕机构首席分析师郭毅

则认为，随着未来小户型商住类
产品库存的逐渐减少，此类产品
的稀缺性会逐渐体现。郭毅说，
未来的商办类产品基本上都以
大户型为主，注定了小户型的商
办类产品会越来越少，现在小户

型商办类产品的价格并不高，所
以还是具有很好的投资价值。

而宋清辉则认为，在“房住
不炒”背景下，商住房成交量下
跌、成交价持续下跌的情况属于
正常现象。

（文中购房者为化名）
（张蕊）

限购两年来
北京商住房成交量暴跌94%

据《北京青年报》报道，2017年3月26日，北京出台新政，规定“商业、办公类项目限购，新建、在售

项目禁止向个人出售”。随后，“商住房”成交量大幅下降。对此，中原地产首席分析师张大伟在接受

记者采访时指出，2017年的新政出台了最为严格的商办限购政策，对北京楼市之前过热的商办市场

打击非常明显。两年过去，北京的商住市场成交冷清，价格下跌也超过40%。

2019年农历新年后，王阳
就开始了漫长的看房之旅。他
手里的钱有限，又不甘心买个
小户型，有朋友建议，可以看看
商住房，“单价低、总价低”。

简单地说，商住房就是本
应用于开发写字楼或者商铺的
地块，但开发商却做成了住
宅。如今北京市场上大部分商
住房不通燃气，还是商业水电，
但也有少数商住房是民水民
电。曾经因为不限购、价格又
相对偏低，商住房一度在北京
住房市场上相当活跃。

“550 万元买的房子，420
万元卖？”王阳有些不敢相信，
得到中介肯定的答复后，王阳
有些动心了。按照王阳的介
绍，这是一套位于北京亦庄比
较有名的商住房，120平方米，
均价仅3.5万元。

王阳是个行动派，看房之
后，他意识到，商住房较两年前
的价格已经低了不少，确实可
以作为购房的考虑了，“亏着卖
的还不少”。

实际上，不仅是商住房交
易市场出现了明显的降温，土
地市场商办类也出现了明显的
退烧：商办限购后出让的数宗
商办地块，溢价率明显下调，特
别是最近，多年未出现的流标
现象再次出现。张大伟说，限
购 前 商 办 土 地 平 均 溢 价 率
115%，而最近一年溢价率只有
5.7%，“多宗流标”。

与王阳不同的是，2016年
初，马东毫不犹豫地买了一套
类似的LOFT小户型商住房，但
现在却“卖不掉了”。“我买的时
候每平方米5.4万元，首付了100
万元，贷款差不多150万元。”

“我当时就想只要房价过
7万元每平方米，我就把这房
子卖了。”但很快限购令来了，
马东一下子蒙了，他不停打电
话咨询中介以及对房地产市场
有研究的朋友。

几十个电话之后，马东都
要后悔死了，“每平方米6.5万
元的时候，有朋友建议我出手，
但我觉得房价还会涨，就拒绝
了他的提议”。之后的两个月，
马东依旧每天关注商住房的价
格以及成交量，但看完心里就
很堵，“几乎没有成交，房价也
开始下跌”。

他也曾试着把房子挂到网
上，房价从每平方米6万元一
路降到5.2万元的成本价，但几
乎无人问津。

2017年3月26日，北京市住
房和城乡建设委员会发布了《关
于进一步加强商业、办公类项目
管理的公告》，对北京的商业、办
公类项目进行监管，其中对个人
购买商住类项目的限制措施，更
是在全国范围内开启了对商住
房限购的先河。

公告明确指出，商业、办公
类项目（以下简称商办类项目）
应当严格按规划用途开发、建
设、销售、使用，未经批准，不得
擅自改变为居住等用途。

公告要求开发企业在建（含
在售）商住类项目，销售对象应
当是合法登记的企事业单位、社

会组织。购买商住类项目的企
事业单位、社会组织不得将房屋
作为居住使用，再次出售时，应
当出售给企事业单位、社会组
织。

公告还强调，在政策执行之
前，已销售的商住类项目再次上
市出售时，可出售给企事业组

织、社会组织，也可出售给个人。
但个人购买同时限制了诸

多的条件，比如“在京名下无住
房和商住房记录”，“在申请购买
之日起，在京已连续缴纳五年社
保或个人所得税”等。与此同
时，北京各商业银行也暂停了对
个人购买商住房的购房贷款。

在严格的限购政策下，中原
地产的统计数据显示，新政后的
第二个月——2017年 4月，北京
商住房的成交数量仅为194套，
这较之前每个月数千套的成交
量，跌幅超过95%，而成交均价
从2017年3月的每平方米51036
元，下跌到每平方米 40898 元，
下跌幅度接近20%。

对于两年之前的那次限购，
北京某中介公司的小王至今还

记忆犹新。小王所在的门店就
在某商住楼盘，当天下午自己还
在协调几名客户和房东之间的
首付以及贷款等相关事宜，晚上
新政就出台了。这让小王特别
郁闷，几名客户他跟了不少时
间，已经到了最后的阶段，但随
着限购政策的出台，客户全都放
弃购买了。

现在，马东已经不考虑卖房
了，他不想再降价，“实在不行，

只能先出租了，等合适的机会再
说”。

记者注意到，在上述中原地
产的统计数据中，从2017年4月
后，北京商住房的成交量就没
有突破过4位数，有不少月份甚
至只有几十套的成交量，其中
最低的为2018年2月，成交量仅
为27套。而成交均价最低的是
2018 年 6 月 ，仅 为 每 平 方 米
20084元。

经济学家宋清辉指出，对于
北京商住房这个市场来说，房价
如此下降，让很多人始料未及。

“有的投资者想按原购房价出售
房产，基本就是有价无市。”

中原地产研究中心统计数
据显示：从 2017 年 3 月 26 日开
始，北京针对商住公寓类房源限
购执行24个月，截至今年3月25
日，网签只有6550套，成交量暴
跌94%。

对于没能在调控政策出台
之前脱手出售的投资客来说，低
价出售或是继续出租是他们必
须面对的一个选择。

张雪就选择了继续出租。
她的商住房在通州临河里，60平
方米的房子一个月的租金是
5500元，这比去年高了一点，“如
果要带注册地址，还要再贵一
些”。

尽管商住房出租的价格并

不低，但李芳算了一笔账后，还
是放弃了。李芳看的房子是不
到 50 平方米的平层，差不多每
平方米35000元，连税费算下来
要支付差不多180万元，每个月
租金6500元，一年78000万元，
除去物业、取暖等各类费用，一
年的收益差不多是 68000 元，

“27年才能回本，确实不合算”。
不过，记者在一些中介门店

获得的信息显示，目前有不少客

户都用公司名义购买了商住
房。“现在注册公司很容易，购房
也对公司没限制，所以公司买房
很方便。”

按照目前施行的标准，房产
税的缴纳标准是房屋购买价
格×70%×1.2%，土地使用税的
缴纳标准是房屋面积×土地级
别收费标准，而土地级别收费标
准从 18 元/平方米到 30 元/平方
米不等。这就是说，如果一套商

住房的总价为200万元，那么一
年的房产税为16800元，土地使
用税最高为3000元。

不过也有中介提醒，按照目
前的政策来说，2017年6月之前
的商住房，可以卖给公司，也可
以卖给个人。但 2017 年 6 月之
后的商住房，就只能卖给公司，
不能卖给个人了，“这样的话，交
易的时候会比较麻烦，想买商住
房还是二手房比较合适”。

买房人发现：
有人亏130万元卖房

商住房房主：
曾拒绝卖房
如今后悔不已

北京开全国对商住房限购先河

两年成交量暴跌94%

房主选择低价出售或继续出租

专家解析：整体市场全面萎缩


