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北京10天出台9项政策，多地实行“冒头就打”调控机制

炒炒房房几几无无可可能能，，房房价价能能否否回回归归

商住房不得卖个人
北京10天推8块地

3月26日，北京建委明确，在
建在售“商办（商业和办公）”项
目不得卖给个人；商业银行暂停
对个人购买商办类项目的个人
购房贷款，并对商办项目的规划
和商住项目再次销售等作出严
格界定。

政策出台后，相关部门在
随后检查中发现，万科天地等6
个开发项目涉嫌将规划批准的
商业办公用途改变为居住用途
对外宣传并销售，目前这6个项
目已被停止网签。

“商住房”其实是开发商创
造出来的一个名词，是指一些
商业或办公等立项的项目，被
开发商改变规划，冠以不限购
的商改住名义卖给购房者。其
实，商住房的房本还是标明“商
业、办公”，开发商这种行为从
政策层面是不允许的，属于违
规行为。

有分析认为，北京“商改住”
限购政策并非单一的孤立政策，
而是北京众多楼市升级政策中
的一环，是对一部分楼市需求转
战“商改住”或类住宅的“补丁”，
是为了“控房价，防泡沫”。

这是北京10天之内出台的
第9个房地产调控政策，而之前
政策的执行也丝毫不放松。同
日，因涉嫌违规代理商办项目、
涉嫌参与炒房哄抬房价等行
为，北京28家房地产中介门店
被责令停业整顿，涉及链家、我
爱我家等品牌。目前累计已有
66家房地产中介门店被责令关
停或停业整顿，另有91家中介
已自行关停。

27日，北京市国土资源局又
推出位于密云区和朝阳区的两
幅地块，且均限定商品住房销售
价格及土地合理上限价格。总计
土地面积7 . 3万平方米，规划建
筑面积12 . 8万平方米。自3月17
日北京楼市限购升级后，十天内

北京市国土资源局一共挂牌出
让8块含住宅的用地。

住房土地有炒作苗头
政府当晚就能出政策

从“3·17”限购开始，北京
已经对二套房贷的认定、首付
的成数、假离婚、学区房、商住
房等进行了全方位控制。平均
一天一个政策的频率，也说明
了未来全国各地可能效仿的

“冒头就打”机制。即一旦发现
在住房、土地和金融市场上有
炒作、违规的苗头，针对其程
度，立即作出风险提示或启动
调控加码措施。

以北京为例，“3·17”限购
后，北京便出现了学区房过热
的情况。甚至有一个 11 平方米
的平房过道被拿到房屋中介网
站上公开叫卖，并且喊出了
150 万元的高价。对此，18 日
夜间北京就出台政策，明令称

“过道学区房”不能作为入学资
格条件。25 日，北京又出台政
策，涉及限制中小学与房地产
商合作办学等方面。可以看出，
从苗头出现到政策落地，称得
上是“冒头就打”。

而针对限购后出现的“假
离婚”等情况，3月24日，央行营
管部等联合发布的《关于北京
地区住房信贷业务风险管理的
通知》明确，离婚一年以内的房
贷申请人，各商业银行应参照
二套房信贷政策执行。

这种机制也逐渐被其他城
市采用。27日，宁波就主动出台
政策，将房产中介“吃差价”、协
助教唆当事人签订“阴阳合同”
等行为列入“从业禁止行为”。
同时，一个公开透明的交易平
台——— 宁波市房产市场监管服
务平台，也即将于近日上线。

同日在杭州余杭区，一起
土地拍卖在即将开始、相关人
员已经进入会场时，主持人宣
布土地拍卖暂缓出让，退还保
证金。3天前的3月24日，杭州市
萧山区两宗地的总起始价为
40 . 4亿元，最终出让总额为
72 . 66亿元，溢价率在80%左
右。当天夜间，杭州市国土局发
布土地新政限制地价。

在京炒房“绝无可能”
房价走势却未有定论

从去年“9·30”揭开调控序
幕至今，全国已有超过35个城市
出台了多达110余次对房地产收
紧的调控措施。而在今年3月，三
四线城市也加入限购大军。有专
家认为，目前政策正朝着精确化
管控导向发展。

而北京10天9政策，且每一
项政策严厉程度都是全国罕
见。可以预见，北京楼市的购
房需求将被进一步遏制。甚
至有声音认为，在北京炒房
已经“绝无可能”。当政策已
经严到极致，接下来就应该
看看当炒房客被最大程度地逼
退后，北京房价走势如何。

中原地产首席分析师张大
伟称，仅最新出台的政策，就可
能会让整个商住房市场进入全
面休眠状态。保守乐观估计，商
住房价格起码也要跌3成。包括
学区房新政在内，未来如果通过

“随机摇号”的方式确定具体学
校学位，很多市民之前已购的

“天价”学区房或大幅度贬值。
张大伟甚至表示，“如果这

些政策落地执行，房价是不可能
不跌的……这么严厉的政策如
果还不跌，那楼市就太奇怪了。”

但也有专家认为，目前北京
房价快速上涨，主要还是供需
不匹配造成的。未来，一旦北
京房价依然继续攀高，那就
说明了一个问题：即使是正
常居民住的需求，也会使北京
房价维持在高的水平上。

尽管官方表示调控政策依
然留有后手，但以经济学家陈宝
存、贾康为代表的专家认为，要
实现北京以及其他大城市房地
产市场回归理性，更需长效机
制。包括土地制度、投融资制度、
税收制度在内的许多问题，都需
要得到完善。此外，北京汇聚了
过多的教育、医疗与工作机会，
这使其对人口，特别是高端人才
的吸引力一直坚挺。如果眼光放
得更长远，使其他二线城市拥有
可以比肩北京的资源，分流北京
人口，才是缓解北京房价的根本
之策。据央视、北青报、新华社等

3月26日，北京市住房和城乡建设委员会发布房地产调控政策，明确在建在售“商办（商业和办公）”项目不得卖给个人等规规
定。根据统计，这已经是北京市10天内出台的第9个调控政策，配以严格的突击检查，“几乎断绝了所有炒房的可能”。

其实，北京市的做法也体现了未来房地产调控政策的趋势，即将实行“冒头就打”机制。而北京堪称“史上最严”的一一系列措
施施行后，其遏制了炒房需求的同时，能否让房价回归理性，也成了广大市民和不少专家讨论的焦点。

所谓商业住宅，是指在土地性质为商业用地上建设的住宅
用房，即酒店式公寓、商铺、写字楼等。

按照现行《物权法》规定，非住宅建设用地使用权期限届满
后，并无“自动续期”的规定。商业项目土地正是属于这一类型，
一般使用期限是50年，在续期问题上也存在政策风险。

同时，由于用地性质的不同，商住两用项目楼房的水、
电、燃气、供暖、物业费用都是按商业标准征收。有房屋中介
介绍，一般来讲，商住项目楼房水电费基本上是民用的两倍，
且没有燃气，维护成本较高。商业项目普遍是开放式的，配
套、绿化均无法与普通住宅项目相比。更关键的是，商住房不
可以迁入户口，也没有配套学区。

可在北京，商住房却依然是抢手货。“周围住宅价格太高
了，只能买个商住房先住着。”据
了解，同一区域内，商住项目价格
会比普通住宅便宜60%左右。即使
算上更高的首付和外加的印花
税、土地增值税，商住房的价格仍
会便宜不少。

葛相关新闻

收收税税高高无无学学区区
商商住住房房仍仍受受青青睐睐
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3月17日

3月18日

3月21日

3月22日

3月24日

3月25日

3月26日

1 .认房又认贷，基本抑制了改善需求中的投
资比例

2 .“过道学区房”不能作为入学资格条件

3 .缩小首套房贷款利率优惠幅度

4 . 11家房地产中介被责令关停
5 .北京购房需连续60个月纳税
6 .开发商要在规定时间内一次性公开销售全
部房源

7 .离婚一年内购房，执行二套购房认定标准

8 .幼升小将继续扩大多校划片，摇号定学位；
限制中小学与开发商合作办学

9 .禁止向个人出售商住房

北京“10天9政策”
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