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年
.

月
.

日 星期四楼市!深读

北京市限制预售证发放调控房价

从限购到限价!政府与市场的边界在哪里

!!!!!!

今年
/

月
/4

日!北京市出台国五条实施细

则!被称为最为严厉的房地产调控措施" 与全

国其他城市的实施细则不同的是!北京版的实

施细则强化了行政的干预"

其中! 最为引人注目的就是要对楼盘价格

进行限价管理"如何限价呢#北京市住房和城乡

建设委拿出的方案是$对报价明显高于项目前

期成交价格和周边在售项目价格且不接受指导

的商品房项目!可暂不核发预售许可证书或暂

不办理现房销售备案" 商品房项目在销售中!

要继续严格执行明码标价%一房一价规定!实际

销售价格不得高于申报价格"

在这个政策出台时! 业内并没有对其执行

抱有多大的期望" 在很多专家和开发商看来!

这样的政策执行难度太大!难以成为常态化的

操作方式"

然而!让专家和开发商大跌眼镜的是!这一

政策真的开始施行了"

国内一家大型房地产开发企业的高管告诉

中国青年报记者!从
5

月开始!预售证突然就变

得难以办理了"

&北京市住房和城乡建设委员会对价格看

得很死! 只要报的价格高了! 预售证肯定被

卡" '这位高管告诉记者!去年!北京大兴区多

个楼盘销售得都很好!价格也一路走高!这些楼

盘的开发商试图今年以更高的价格开盘入市!

结果预售证都被扣住"

在大兴区! 一个楼盘在去年
/

月的预售价

格为每平方米
-0/

万元起! 今年计划以每平方

米两万元的价格再开一期! 结果未通过北京市

住房和城乡建设委员会的审查! 至今没有得到

预售证" 而在房山区!一个楼盘去年
-6

月的预

售价格为每平方米
-07

万元左右! 今年计划以

每平方米
60/

万元的价格再次开盘! 也未获得

预售许可证"

根据这位高管的介绍! 这种情况不是发生

在一两个项目上!也不是针对小开发商!而是对

北京市所有的商品房项目! 众多知名大开发商

也都遭遇了这种状况"

究竟有多少原本定于四五月开盘的楼盘因

为价格问题被暂停发放预售证! 至今还没有公

开的统计数据! 流传在房地产业内的一个说法

是!超过
54

个楼盘预售证被暂扣"

而从北京市房地产交易管理网上的数据来

看!今年四五月获得预售许可的楼盘!确实在价

格上做出了让步"

比如一个位于通州的楼盘!去年
-6

月获得

预售许可的房源! 其价格在每平方米
-08

万元

左右!但其今年
5

月底%

9

月底又分别获得预售

许可! 这部分房源上报的价格依然在每平方米

-08

万元左右"

&我们现在很痛苦!如果正在建设的项目

不能及时拿到预售许可!那么企业的资金回流

就会出现问题" '上述房地产企业高管表示!在

楼市形势不好的情况下!开发商会选择低价入

市!但如果销售形势转好!为什么还不能调整

价格#

这个问题没有答案"

从去年
9

月开始!北京%上海等一二线城市

的楼市逐渐由凉转热!并一直持续至今"

今年
9

月
-7

日! 国家统计局发布
5

月
84

个大中城市房价情况" 结果显示!

84

个大中城

市中!环比上涨的城市有
.8

个!其中一线城市

涨幅尤其明显!北京新房房价连涨
--

个月" 而

同比看!北京%上海%广州%深圳等一线城市涨幅

均在
-4:

以上"

不仅如此!在一二线城市!土地市场也开始

热闹起来"

9

月!北京%上海%广州%南京等城市

相继拍出高溢价的地块"在北京!夏家胡同地块

由于报价太高!最终被暂停出让"

市场的再度火热! 不得不让人担心政府控

制房价的目标能否顺利实现" 也许正是这样的

原因!让北京市政府部门下定决心!要严格执行

限价的政策!而要执行这个政策!最大的撒手锏

就是控制预售许可证"

!!!!!!

预售证正在成为北京市控制

房价上涨的一张王牌! 今年房子

卖什么价格将不再只由市场决

定" 政府部门将直接进行价格干

预!

从今年
5

月开始" 只要一个

楼盘的拟售价格不被北京市住房

和城乡建设委员会认可"就将无

法获得预售许可证! 也就是说这

些商品房将不能获准在市场上出

售! 这意味着"北京市在调控房

地产市场上"已经从#限购$直接

走向#限价$%

北京市房地产交易管理网的

数据显示" 从今年
5

月
-

日至
9

月
/-

日" 共有
5-

个楼盘获得预

售许可证"而去年同期则有
96

个

楼盘获得预售许可证!

获得预售许可证的楼盘大幅

减少"市场供应很可能无法大量

形成"这将不可避免地对市场预

期造成影响! 北京版国五条细则

正在落实!

!!!!!!

对于房地产市场的调控! 政府

部门使出了十八般武艺! 不能说没

有效果! 但总是难以让公众满意"

在北京市! 这次的调控干脆直

接干预价格"

&这是最直接的调控方式 "'

中国房地产学会副会长% 北京大学

房地产研究所所长陈国强说! 政府

直接参与市场定价! 通过这种方式

来控制房价! 短期内会影响项目的

价格和上市时间! 能够获得理想的

统计数据! 但这决不是好办法"

陈国强告诉中国青年报记者!

这种直接的行政干预必然会扭曲供

求关系! 因为影响了项目的上市时

间! 长期来看! 供求矛盾恐怕难以

得到缓解" 目前楼市的根本问题并

没有得到解决! 靠这种方式依然无

法解决楼市的根本问题"

在他看来! 现在需要认真考虑

的是 ! 如何厘清政府与市场的边

界 " 政府要做什么 ! 企业要做什

么# 两者之间不是没有界限" 政府

要做的是制定合理规则并做好监

管! 至于建什么样的房子% 卖什么

样的价格! 都是由市场决定! 政府

不应伸手过长"

&政府要增加供应! 对那些已

经出让的土地! 能否督促开发商尽

快建设形成供应# 另一方面! 保障

房欠下的账要尽快补上"' 陈国强

说"

对于政府和市场的边界! 已经

有了无数次的讨论! 但尴尬的是!

当遇到具体的问题! 这个边界往往

就被模糊化"

在中国消费者协会副会长% 中

国人民大学商法研究所所长刘俊海

看来! 原则上政府不应该干预市场

的微观活动! 但现实中却总是存在

干预价格的行为"

&北京市的愿望是好的! 试图

控制房价的过快上涨! 但方法不可

取"' 刘俊海说! 限购就已经是不

对的做法! 现在又升级到限价" 每

个楼盘的具体情况各不相同! 拿地

时间不同! 使用的材料不同! 成本

也是不同的! 如何能做到价格的均

一化# 现在对房地产市场喂的药太

多了! 而且不太对症! 需要政府反

思"

刘俊海告诉记者 ! 政府与市

场的边界如果不清晰 ! 就会带来

市场的伤害 ! 最终吃亏的还是普

通百姓 " 当市场失灵的时候 ! 政

府需要出手 " 但现在的市场是不

是已经失灵了 # 或者市场中有哪

些部分失灵了 # 政府部门有没有

准确的判断#

&房价并不是衡量房地产市

场是否理性的唯一标准"' 刘俊海

说 ! 在房地产市场 ! 土地制度与

腐败问题是长期存在的大问题 !

需要政府在这方面做出改进 " 今

年两会以来的机构改革不断传递

信息 ! 政府要放权 ! 在房地产领

域能否也更多地还权于市场 # 政

府部门能否真正听取各方不同意

见 ! 从而做到开门决策 % 透明决

策% 科学决策#

!据 "中国青年报#$

预售证成撒手锏

博弈会持续多久

!!!!!!

看起来!这是一场风险颇大的博弈"

如果因为价格问题得不到预售许可! 整体

市场的供应会不会出现短缺! 从而导致真实交

易的价格反弹#

这是很多人担心的问题"在经济学上!当一

件商品的价格被人为管制时! 市场会以各种方

式摆脱这种管制" 美国纽约市也曾经试图直接

管制不断上涨的房价!但最终的结果是!房价降

了下来!但买房则必须同时购买家具!家具的价

格要远远高于房子的价格"

目前! 北京楼市已经有了摆脱价格管制的

种种尝试"比如有的开发商不上调预售价格!但

在售房时再收一笔不菲的装修费用"

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖告诉记

者! 政府目前的做法是延缓住房需求的入市时

间!在这个背景下!任何市场回暖的表现都会让

政府紧张!并被行政干预"

胡景晖所说的这种情况并不鲜见" 在北京

楼市! 已经多次出现用暂停出让土地来冲淡市

场看涨预期的做法"

&开发商与政府就开盘价格还将继续博弈"

预售证发放速度受限! 会让新增市场供应无法

兑现"这恐怕是政府特别需要注意的地方!如何

平衡市场的供求# '胡景晖说"

不过!对于市场供应的担心!也有不同的看

法"

北京中原地产市场总监张大伟就认为!尽

管北京市场上拿到预售许可证的楼盘虽然同比

没有增加!但也不是就彻底暂停了"四五月拿到

预售许可证的楼盘依然有" 这种状况对部分项

目会造成影响的!但对整体市场来说!目前还很

难说是否真的影响了供应"

&北京市采取这种方式也是迫不得已!现在

涨幅太快!政府压力确实大"'张大伟说!当然这

种做法有问题! 如果在当初出让土地的时候就

约定后期楼盘的涨幅!那还能让人接受!但实际

并没有这样的约定! 现在突然就不让开发商调

整价格!确实有些说不通"

从现在的情况看! 很多开发商不愿就价格

问题做出妥协! 从而与政府部门处在僵持的状

态"

北京一个高端住宅项目尚未开盘! 但已经

接到北京市住房和城乡建设委员会的提醒$价

格不得高于周边项目!否则会很麻烦"

让开发商觉得肉痛的是! 在经历了限购导

致的市场冷清之后! 好不容易看到了市场的重

新活跃!但这块大蛋糕现在却吃不到嘴里"

一家大型房地产企业所做的市场调查显

示!在各地国五条细则出台之后!观望人群已经

在减少!按原计划准备买房的人群在增加"由于

限购的升级!一些人群将目光转向商铺"目前北

京的商铺销售情况非常好"

这样的博弈将会持续多久# 目前没有人能

作出判断"

给房地产市场
喂的药对不对症


