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警惕“限房价 竞地价” 产生垃圾建筑

� � � �

北京“国五条”出台已两个月有余，

房价没能降下来，反而有继续上升的趋
势。 靠限制需求和交易的调控方式已经
走到了穷途末路，其根源在于只限房价
不限地价是不可能使房价真正下降的。

管理层似乎也意示到了不改变目前的土
地出让方式，很难使房价长治久安。

为了防止地王的再次出现，北京市
国土局

5

月
27

日叫停了“准地王”———

丰台区夏家胡同地块的出让。

5

月
30

日，北京国五条细则出台整整两个月之
际，北京再次出现停滞许久的“限房价、

竞地价”地块出让，将于
7

月
3

日出让的
昌平沙河地块将会设置

1.4

万元
/

平方
米的销售限价。 挂牌资料显示，该宗地
起价为

305125

万元， 起始楼面价约
5968.9

元
/

平方米，远低于去年成交的临
近地块。此为继

2011

年
9

月以来再次使
用此方式出让土地。

“限房价、竞地价”看似很美，但仔细
想想，未必真能限住房价。

首先，目前北京正在执行的限价政

策， 已经被开发商以额外收高额装修款
的方法破解。 虽然市建委表态要对这种
行为进行规范， 但是迟迟拿不出解决方
案。 在这种情况下再推出“限房价、竞地
价”意义何在呢？最终限住的只是名义上
的网签价格， 而开发商绝不会真的按照
限价卖房。

其次，在售价被限制的情况下，如果
开发商不能额外收取装修款， 那么为了
赚取更多的利润， 开发商就剩下在建筑
质量上偷工减料了。 其后果恐怕比额外
收取高额装修费更可怕。

近日有媒体援引消息人士的话称，

未来北京将有
300

多公顷作为“限房价、

竞地价”的土地得以落实，该类型土地将
占到全部供应量的

22.4%

。 如此大面积
的供应量， 如何防止“楼歪歪”、“楼倒
倒”、“楼脆脆”的出现？ 除依靠开发商自
己的良心外， 政府相关部门能否拿出行
之有效的建筑质量控制方案， 这恐怕要
比制定政策更加困难。 如果不能控制好
这类限价房的建筑质量， 日后出现大量

的垃圾建筑， 即使房价被控制住也是一
种严重的资源浪费。

另外， 这类限价房的售价如果明显
低于市场价格，必然引来大量的购买者，

在配售过程中购买资格如何界定， 如何
保证公平，如何避免其中的权利腐败，都
将考验政策制定者的智慧。

除了上述问题之外，看似很美的“限
房价、竞地价”背后却透视出当前政府既
不想让房价上涨又不想让地价下降的矛
盾心理。 房价如果继续上涨政府会背上
房价调控不力的巨大压力， 但如果地价
下降了， 政府的财政收入又会减少。

“甘蔗没有两头甜的”，不限制地价，只限
制房价是不可能的。 其最终的结果不是
开发商变相涨价就是偷工减料。 政府只
有从土地财政的依赖中摆脱出来， 地价
才有可能下降，房价才有可能下降。

(

周宏
)

百城房价连涨12个月

二三线城市涨得最快

中国指数研究院发布《中国房地产指
数系统百城房价指数》，数据显示，

2013

年
5

月，全国
100

个城市
(

新建
)

住宅平
均价格为

10180

元
/

平方米，环比
4

月上
涨

0.81%

，自
2012

年
6

月连续第
12

个月
环比上涨，其中

77

个城市环比出现上涨。

虽然房价连续上涨， 但是
5

月涨幅
比上月缩小

0.19

个百分点。 在上涨的
城市中， 涨幅居前的是厦门、 嘉兴、汕
头、芜湖等二三线城市；而在环比下跌的
城市中，以西安、贵阳、济南等二线城市居
多。

同比来看，全国
100

个城市住宅均价
与

2012

年
5

月相比上涨
6.90%

， 涨幅相
对上月扩大

1.56

个百分点。 北京、上海等
十大城市住宅均价，与上年同期相比上涨

9.68%

。

根据百城价格指数对北京等十大城
市的全样本调查数据显示，

2013

年
5

月，

十大城市住宅均价为
17202

元
/

平方米，

环比上月上涨
1.05%

。 其中北京涨幅排名
第三。 同比来看，本月十大城市住宅均价
同比全部出现上涨， 其中广州、 北京、深
圳、成都涨幅均超过

10%

。

在二手房方面，

2013

年
5

月，十大城
市主城区二手住宅样本平均价格为
24374

元
/

平方米， 环比上月上涨
1.01%

，

涨幅较上月缩小
0.86

个百分点。

专家：房价涨幅继续缩小
中国指数研究院副院长黄瑜表示，进

入
5

月以来，随着“国五条”、限价等调控
政策的逐步落实，开发企业推盘积极性有

所下降，部分购房者观望情绪渐起，多个
城市住宅成交量相比上月继续下降，全国
房价涨幅继续缩小。

黄瑜认为， 与住宅市场成交受限不
同， 土地市场在

5

月继续升温， 北京、上
海、长沙等地频现“地王”或高溢价成交，

促使住宅价格上涨预期继续释放。

在政策层面，有关房产税的争论和
猜测继续存在，但本月并无新政出台，

政策以稳为主；部分城市的新开楼盘尽
管面临“限价”限制，但多数项目价格稳中
有涨。

在土地价格上涨、热点城市当前供应
依然不足、 货币政策预期放宽的大环境
下， 未来房价继续上涨的预期依然较强。

（据《法制晚报》

)

楼市时评

一线城市年内库存减少3万套
中原地产研究中心统计数据显示， 全国主要

的一、 二线城市中， 截至
6

月初的住宅库存为
171.73

万套， 相比年初的
180

万套下降了
4.6%

。

其中去库存最快的城市为北京， 从年初的
8

万套
下降到了目前的

6.3

万套。 四个一线城市的住宅
库存从年初的

22.7

万套下降了到目前的
19.98

万
套。

从整体市场来看， 市场依然处于供不应求状
态，特别是在一、二线城市，这也导致了房价在一、

二线城市继续上涨。之所以出现这样的现象，中原
地产市场研究部总监张大伟从四方面向记者分析
了原因。

首先， 中国房地产市场已经不存在绝对意义
上的供需紧张。 国家统计局数据显示， 截至

4

月
份，全国在建的住宅面积超过了

36

亿平方米。 虽
然其中很大部分是已经售出的期房， 但都是未入
住的房源，这部分后期供应面积按照人均

30

平方
米计算，可以满足

1.2

亿人口居住。

其次，“需求不均衡、 供给不均衡、 存量不均
衡”是目前房地产市场的主要特征。 一、二线城市
由于集聚了相对较多的经济资源， 导致人口过度
集中，新增需求持续上涨。二、三、四线城市由于没
有人口因素支持，住宅库存积压现象明显。

第三，“国五条”落地后，一、二线城市库存下
降的速度有所放缓，信贷的逐步收紧，整体市场的
成交量出现调整。房价虽然依然维持上涨的趋势，

但涨幅明显放缓。

第四， 房地产的城镇化速度已经明显超过经
济城镇化速度。 国家统计局局长马建堂此前在介
绍

2012

年国民经济运行情况时指出，

2012

年中
国城镇化率比上年提高了

1.3

个百分点， 达到了
52.6%

。 而如果按照中国人口总计
13

亿估算，在
建房屋如果不考虑现有城市改善需求， 都入住新
增农村人口的话，可以直接提高城市化率

10

个百
分点。 （据中国经济网

)

巴菲特：中国一堆人豪赌房地产
飙升的房价仍是摆在中国领导人面前的一个

政治问题若问普通老百姓的中国梦是什么， 拥有
自己的房子是比较普遍的回答。然而，连年上涨的
房价让很多人无法实现这个梦想。

从长远来看，房价上涨似乎是大势所趋。中国
正在开展人类历史上最大规模的城市化大潮，必
定要为新增的城市居民修建住房。

现有住房条件不佳，因此只要经济条件允许，

人们就会迁入现代化住房。 地方政府通过向开发
商出售土地赚了很多钱， 而投资者除了投资房产
之外没有太多方式可以安置资金。 所有这一切表
明房价上涨压力不会消失。

据《北京青年报》报道，就在中国人依然热衷
于房产投资之时，近来，国际投资大师纷纷表示投
资中国楼市风险很大。

在
2013

年
5

月召开的伯克希尔·哈撒韦公司
股东大会上， 股神巴菲特对中国媒体表示自己坚
决不会在中国买房。 这一次巴菲特给出不在中国
买房的理由却是， 他对中国楼市的游戏规则并不
了解。其实股神不过是看清了中国楼市本质，为了
规避风险才选择不进入， 因为一场全民狂欢式的
豪赌确实风险太高。

早在
2010

年
5

月，巴菲特在接受中国媒体
采访时就曾表示： “中国的房地产市场就是在
赌博，而且赌得很大。 有一群人在大面积地豪
赌。 ”

著名投资家、 索罗斯基金管理公司创始人乔
治·索罗斯在参加博鳌亚洲论坛

2013

年年会前，

在香港接受新华社记者专访时表示， 如果现在入
市投资楼市将承担重大风险。

这两位投资大师可以说是当今国际投资领域
的领军人物， 过去多年以来一直保持着骄人的投
资业绩。巴菲特在过去

45

年的投资回报率平均为
20%

，这样的业绩让所有投资界同行都为之羡慕。

但如果把这样的回报率放到北京楼市来看， 那就
逊色于绝大多数北京房产投资者了。过去十年里，

北京房价保守地说平均涨了五倍。这样算来，平均
每年的回报率

50%

。 如果扣除贷款部分，只算自
有资金的投资回报率， 恐怕还得翻倍。 另外，像
2009

年至
2010

年房价暴涨， 很多楼盘两年房价
就翻了一倍。

(

据中国证券网
)


