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开发商应对调控搞!阴阳合同"

房地产统计数据!假跌真涨"

!!!!!!

因为房价上涨速度过快!北京"广州等特

大型城市相继出台了政府指导房地产销售定

价措施#统计数据显示!政府限价后!两地房价

上涨幅度收窄!政策取得初步效果$

但记者近期实地走访发现!开发商为了应

对调控!也采取了捂盘惜售%拆分合同等花招!

造成房地产统计数据&假跌真涨'的失真假象!

建议政府加强监管!防止调控政策被架空$

!假跌真涨"#

在国五条北京细则落地后! 北京市住建

委表示!北京市新建商品房在新盘取得预售资

格时!政府将对价格进行管理和引导!广州市

国土房管局也在
6

月出台政策!对开发商预售

价格进行指导$

中原地产广东项目经理黄韬等业内人士

表示!从去年下半年以来!房价上涨幅度远超

预期!尤其一线城市调控压力加剧!政府执行

价格指导!如果一些楼盘价格涨幅过快%或者

定价过高!难以通过申报!也就难以入市销售$

这将对调节市场预期和市场价格带来直接影

响$

按照北京%广州两地政府主管部门的操作

办法! 新楼盘取得预售资格的时候要报价!报

价不能明显高于该楼盘此前的成交价!也不能

明显高于周边同类品质商品房的价格$如果房

地产开发商不接受指导! 就不发放预售许可

证$

但实行几个月!这一控制房价%调控市场

的重拳却打在&棉花'上$ 记者走访发现!开发

商面对调控限制!用出了种种花招$

拆分合同%&精装房裸卖'$ 有业内人士向

记者介绍!位于广州南沙的某楼盘!为应对政

府限价!把原本规划出售的精装房合同分拆成

&毛坯房'和装修合同!毛坯房的合同单价控制

在政府指导定价线内$ 记者查阅数据发现!通

过这种方式!去年底网签均价还在
!7888

元左

右的楼盘!今年
1

月底就&逆市'下降到不足
!

万元$ 而楼盘工作人员也表示!可以通过分别

签订房屋和装修合同的方式!实现网签$

捂盘惜售$ 黄韬介绍!预备售价
721

万元!

指导定价
72!

万元!位于海珠区的凤乐雅轩因

为申报价格过高%拿不到预售证!至今尚未开

盘$

!量价齐跌"隐现统计失真

9

月!广州十区新建商品住宅网上签约均

价
!9689

元
+

平方米!同比上升
!!2#:

!环比下

降
9;<:

$按照政府指导部门的说法!在采取了

政府指导定价等针对性措施后! 新建商品住

宅交易价格回落! 市场开始出现一些积极变

化$

但商业机构统计的变化趋势却并不一致$

网易房产统计!在其抽查的
!88

个楼盘网签均

价中! 价格环比上涨的楼盘为
66

个 ! 占据

66:

!而降价楼盘仅为
!<:

!价格基本不变的

楼盘的比例占据
"#:

$ 调查结果显示!房价涨

势仍然明显$

而记者近期走访发现!位于广州市荔湾区

的龙津华府!销售人员报给记者的价格从年初

!

月的
"

万元上调到
";9

万元( 在位于海珠区

的罗马家园!去年
!8

月的价格是
7;9

万元!而

在附近
9

月拍出一块楼面地价
";9

万元
+

平方

米地王之后! 近期报价已经上涨到
";"

万元(

位于天河区的瑞安创逸! 去年底的价格是
";"

万元!目前价格涨到
6

万元#

&从统计看!环比上涨的楼盘多%下降的楼

盘少!涨价的幅度大!下跌的幅度小# '一位房

地产销售经理对记者如是说#

暨南大学管理学院教授胡刚分析!&房价

被回落'!一方面是调控限制高房价项目入市!

郊区中小户型比例增加!从成交结构上拉低了

房价# 需要注意的是!目前高价楼盘并未有降

价的趋势!只是暂时被限制入市!还有更多的

开发商选择了拆分合同销售%&精装房裸卖'等

办法!&统计数据的变化并没有真实反应市场

变化!看似房价数据下降了!但开发商钱也没

少赚!最后就只有老百姓被忽悠了'#

一位不愿透露姓名的专家表示!某大型城

市!国家统计局统计房价上涨居首!地方政府

统计房价首次环比下跌# 就其所知!国家统计

局和地方使用的都是同一数据!来源都是地方

国土房管部门!即便使用的计算方法和日期可

能有少许偏差!&但怎么可能连涨跌趋势这样

的大方向都不一样) '

监管不严 调控或被架空

一些专家认为! 房价数据统计失真危害

巨大!如果市场数据出现了严重偏差!由此可

能导致中央决策出现误差!建议地方政府对于

当前出现的&阴阳合同'%拆分合同抬头之势要

加强监管#

记者从政府内部人士了解到!政府在审批

预售价格时已经要求开发商注明&毛坯或精装

修房'! 因此如果发现申报注明毛坯房而又要

购房者签订装修合同!就属于违规# 熟悉房地

产领域法律问题的盈科律师事务所律师周玉

忠表示!开发商拆分合同逃避限价违反了一房

一价的明码标价!也涉嫌虚假价格!政府有关

部门对此应依法予以纠正和查处#

一位开发商对记者表示!在实行限价的北

京和广州!这样操作的开发商&绝不只是一两

个# 如果政府不能严格加强市场监管!再严格

的调控措施也只会变成*空调+'$

专家建议!年中已过!中央有关部门应该

对地方执行调控完成情况和进度进行一次&半

年考'!发现问题!排查漏洞!对执行不力的部

门和责任人加强问责监督$

$据%中国青年报&'
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