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本报记者 于祥明

日前! 北京市网上公示了有关

限价房"经济适用房管理办法!高额

的土地收益等价款! 使保障性住房

的投资性大打折扣#

限价房! 高额土地收

益价款狙击投资客

日前! 北京市建委网上公布了

$北京市限价商品住房管理办法 %试

行&'%征求意见稿&%以下简称 $办

法'&"$关于印发北京市限价商品住

房申请家庭收入"住房和资产准入标

准及已购限价商品住房上市交易补

交比例的通知'%征求意见稿&%以下

简称$通知'&(根据$通知'规定!已购

限价房在房屋所有权证满五年之后

才可以按照市场价出售所购住房!并

且要缴纳普通商品房价格与限价房

价格差额 !"#的土地收益等价款(

对此!北京)链家地产*副总经

理金育松向上海证券报表示! 限价

房新规体现其保障性特点! 将挤出

限价房市场上投资性的购买需求(

他给记者算了一笔账! 以购买

北京西三旗的限价房为例! 售价为

$!"%元&平方米+ 建筑面积在 '%平

方米的限价房售价在 "%('万元!五

年后出售( )假设五年后西三旗区域

地段普通商品住房价格为 )%%%%

元&平方米 ! 两者的价格差为

)%%%%!'%*$!"%!'%+,-., 万元!则

需要缴纳的土地收益等价款为

,-.,!!"#+)%.,,万元! 对于投资类

的消费者而言得不偿失( *

经济适用房! 新老房

收益相差
!"#

值得注意的是! 北京经济适用

房)投资闸门*也被封杀了!新政策使

得满"年的新老经济适用房再上市转

让交易收益相差$"#左右!这意味着

未来炒卖经济适用房已无利可图(

北京市建委于日前颁发的 $关

于已购经济适用住房上市交易有关

问题的通知'! 明确了新房新办法"

老房老办法(

通知规定!)对于通知下发之

日起签订合同的!对取得契税完税

凭证或房屋所有权证满"年的!按

原购房价格和出售价格价差的

/%#, 而对于通知下发前签订购房

合同的!对取得契税完税凭证或房

屋所有权证满"年的! 只需按出售

价格的)%#交纳土地收益*( 这使

)新房* 出售收益大幅降低! 相比

)老房*下降$"#左右(

金育松向上海证券报表示!以

北京回龙观一套原单价为,$%%元&

平米")%%平米的二手经济适用房为

例! 目前市场价为'%%%元&平米!在

政策执行后!如果按)老房*再上市

交易时!按照成交价的)%#缴纳综合

地价款!即'万元%)%%!'%%%!)%#&!

收益为0$万元, 而如果按未签订购

房合同的)新房*计算!则需要缴纳

!/.' 万 元 %)%% !%'%%% *,$%%& !

/%#&!业主收益只有)$.,万元!大幅

下降了,-.'万元(

各地解决中等收入家庭住房困

难的办法!目前主要有两种!即限价

房和经济租用房(对于通过)租买两

条腿*解决)夹心层*住房问题!让我

们听听专家的看法(

寻找市场平衡

主持人! 您如何看待建设部对

中等收入家庭住房问题的解决思路!

陈晟! 建设部对于房地产业的

政策思路已经非常清晰! 即在提供

)低保*的同时!通过)租买两条腿*逐

步解决中等收入家庭住房问题(

根据建设部的介绍! 一些地方

通过)政府扶持"市场运作*的方法发

展限价房( 他们运用市场机制和政

府指导相结合的办法确定房屋出售

价格!然后从土地出让开始完全市场

化!建成以后根据地方实际情况以略

低于市场价出售给中等收入的家庭(

这个)略*的程度是多少-各个地方不

一样!建设部也没有明确规定!建议

大家积极探索(

而有的地方还探索建设了一批

经济租用房! 即由政府提供政策支

持! 用市场的办法建设和经营租赁,

房租略低于市场价格!小户型!供给

对象主要是当地中等收入家庭!而且

必须是自住(

应该说! 限价房还有经济租用

房的出现! 打破了旧的市场平衡!也

表现出政府正在市场化供应和保障

性住房间进行平衡(

引导力度不同

主持人!具体来看"限价房和经

济租用房在落实方面面临哪些问题!

对具备一定经济能力的中等收入家

庭来说"会不会成为#鸡肋$呢!

陈晟!从宏观上看!部分限价房

的推出!对抑制房价上涨产生了比较

大的正面影响!但正如近日全国首个

限价房项目在广州开盘却有百余套

未售出!在操作过程中值得注意有效

供给和有效需求的问题(

正如建设部所说的! 无论是限

价房还是经济租用房!我们都需加强

调控和监管( 同时!政府对这两种产

品的引导力度是不一样的(对于限价

房的建设!政策较为强硬,经济租用

房则是鼓励性的! 只是倡导一种观

念!包括对开发商来说!在行业平均

利润下滑"持有型物业增加的市场情

况下!一些开发商愿意参与!把经济

租用房作为一个长线的投资品种(

倡导观念改变

主持人!您对楼市%夹心层&的

住房问题还有什么建议!

陈晟! 建设部现阶段基本上有

了一个比较明朗的政策取向.低收入

家庭主要通过廉租房解决!外加经济

适用房,中等收入家庭根据各地实践

可以采取限价房和经济租用房的办

法解决,高收入家庭主要通过市场解

决(需要注意的是!建设部也提出!当

前解决中等收入家庭住房问题的办

法不能对未来住房市场化改革形成

障碍( 解决中等收入家庭住房问题!

主要还是会依靠市场去解决(

对于住房观念!如在一些经历了

房价快速上涨的城市!综合考虑房价+

按揭贷款和房租价格!租金相对稳定!

实际上租房更划算,而如果租房不再

让人感觉不安全或低人一等!无疑房

地产市场供应关系将大大缓解!房地

产市场也更为健康( 另外!从整个保

障体系来看!如限地价+限房价!的确

存在利益损失! 但需要理解和容忍!

因为现阶段民生才是最重要的(

1+了解( $$#

2+不了解( 34%

1+有影响( "-#

2+没有影响( ,)#

3+难说( ,%#

$

"您了解您所居住城市的
%&&'

年

住房建设计划吗#

1+有( /"#

2+没有( 25%

%

"

%&&'

年住房建设计划的公布对

您判断楼市走向有帮助吗#

1+上涨( )%#

2+下跌( 65%

3+平稳( 25%

(

"根据您所居住城市的
%&&'

年住

房建设计划$您对城市房价的今年走势

作何预期#

)

%

%&&'

年住房建设计划的公布是

否影响到您今后的购房行为#
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不妨碍楼市走市场化道路
年度住房建设计划公布
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地产投资

上下齐高调 !夹心层"住房保障体系摸索上路
!

本报记者 唐文祺

,%%'年的房地产市场 )开门

红*!帮助中等收入家庭这类)夹心

层* 人群解决住房问题的高调表态

和行动! 使得多层次的中国住房结

构体系建设终于初现端倪(

建设部对于解决中等收入家庭

住房困难的决心! 在今年年初已充

分表露( 同低收入家庭保障住房体

系一样!限价房和经济租用房)租售

并举*!成为解决)夹心层*住房问题

的两大并行举措(

细则制定!周密

)中心思想*一旦确定!随之而

来的实施举措也在各地开始落

实( 值得一提的是!与福利性保障

住房体系不同! 以中等收入家庭

为针对人群的住房结构此前国内

并无借鉴经验( 因此!建设部也表

示! 对于保障措施并没有强行制

定门槛! 而是根据地方实际情况

来进行探索(

随着首个限价楼盘保利西子湾

开始销售! 广州市大批限价房楼盘

将陆续推向市场( 据广州市国土房

管局表示!今年广州将会有 )%个限

价房楼盘供应上市! 约 )."万套限

价房源( 而北京也在日前公布了限

价房的申购标准! 一直悬而未决的

准购门槛终于落地( )政策从/支持

自住需求0出发!且保障性政策特点

十分突出(*北京中原三级市场部副

总经理宫萍表示(

据了解! 无论广州市还是北京

市发布的限价商品房管理办法!皆

以满足中等收入群体自住需求为原

则( )从准入条件+过程审核直至二

次转让! 都设置了严格的限制和考

察机制! 从而避免了住房保障体系

的性质变味( *宫萍告诉记者(

操作难度!不小

限价房和经济租用房建设的

启动! 毫无疑问是为了对房价上

涨进行抑制( )对于夹心阶层来

说! 能够以较合理价格买到商品

房!在房价高涨的背景下!对抑制

房价快速上涨将起积极意义( *广

东中原地产项目部总经理黄韬表

示( 然而!不得不指出的是!作为

一个全新操作课题!)夹心层*住

房解决体系的构筑! 并不会如预

想得这般顺利(

如在广州!保利西子湾销售的

当天!却遭遇到百余套房源弃购的

尴尬情况( 究其原因!周边区域商

品房价格降幅明显!大批限价房源

的即将入市!导致购房者开始产生

观望情绪( 与此同时!也有业内人

士称!随着北京限价房申购细则确

定!不在保障范围内购房者可能会

积极入市!而需求释放的结果将反

而会导致市场出现一定升温(

上海城建集团房产经营部副总

经理施嘉霖认为!针对)夹心层*提

出的住房结构问题! 最难以确定的

便是)如何界定/夹心层0*()中等收

入这一概念!各个地区+各个行业都

会有不同理解! 究竟怎样的收入区

间才算是合理界定!难度不小( *同

时!价格如何限定+如何进行合理的

限价土地供应等问题! 也都是必须

解决的(

政策原则!灵活

黄韬认为!限价房+经济租用房

等)只能注定是过渡性产品*(需要正

视的是!保利西子湾所处区域的楼盘

销售均价! 已从原先的 )%%%%元至

)!%%%元&平方米开始下调!部分楼盘

甚至跌至 /%%%元&平方米!从而成为

导致申购者放弃的重要原因之一(

黄韬指出! 如何解决中等收入

家庭住房问题! 运用的是市场机制

和政府指导相结合的方式(因此!在

各地政府的具体细则制定过程中!

政策灵活性很强(据知情人士透露!

广州市政府将可能对限价商品房政

策进行调整!以适应市场变化(

!

调查策划!柯鹏 李和裕

统计整理!李和裕

根据建设部在去年底召开的全国住房建

设计划工作会议上的部署! 各地在 ,%%'年 )

月底前要向社会公布 ,%%' 年度住房建设计

划! ! 月底前要公布 ,%%- 年住房建设计划!

$ 月底前要公布 ,%%' 年至 ,%), 年住房建设

计划( 目前! 全国各大城市已陆续公布了今

年的住房建设计划( 其中! 住房保障及供应

结构调整成为各大城市今年住房市场发展的

主要着力点( 建设部有关负责人表示! 公布

住房建设计划! 很重要的一点是给老百姓吃

一颗 )定心丸*! 让他们有一个市场预期( 那

么! 住房建设计划的公布是否影响到了购房

者的市场预期呢- 本周! $上海证券报1地产

投资' 联合知名房地产门户网站 )搜房网*

进行了相关调查(

活动策划!柯鹏 李和裕

主持人!李和裕

整理!李和裕

嘉宾!陈晟 中国指数研究院副院长

倒在越南战场的著名战地摄影大师卡帕曾说过" %如果你拍得不

够好" 那是你离得不够近'& 当然" 我指的不是 #艳照门&'

实践是检验真理的标准' 首善之都和开放先锋" 最近纷纷在事必

躬亲上带了好头' 北京新明确了限价房的准入门槛" 广州的限价房也

有了第一次尝试 " 一切都是红红火火( 欣欣向荣' 看来" 近水楼台

先得月的好事" 应离中国广大的中产阶层不远了' 而市场上" 土地拍

卖冷风频吹" 万科领着开发商降价" 地产股集体陷入低潮))似乎也

都在昭示中产阶层" 一个美丽园或世外桃源的大门正缓缓开启" 美梦

成真近在咫尺'

良田美池桑竹的世外桃源" 基本成了陶潜的千年神话* 上海当下

至
45

的世外桃源" 连欧美人都在热捧+

67899 :5 ;79 2<5=

,,,外滩

三号' 到这个
2<5=

的顶层" 看得见外滩和浦东的缤纷夜景' 淡金色

香槟( 霓虹灯夜色( 柚木地板(

37>59? )-

以及法文( 英文和简体字

并列的法式菜单))外滩的氛围暧昧依旧" 只是已无复上个世纪三十

年代的感觉' 这种孩子式的张扬" 无论多么着力模仿着法兰西的浪

漫" 总显稚嫩和刻意' 在微醺的露台" 在
2<5=

上七重天的感觉" 到

底不如夜巴黎" 顶多有些拉斯维加斯的喧嚣'

文化也罢" 距离也罢" 或许是离得太远吧" 对上海( 深圳( 天

津这样的大城市来说" 照搬欧美的世外桃源" 总是少了一丝那样的

味道'

限价房和经济租用房通通是国外的好招数" 美利坚和新加坡曾以

此解决了大部分产业工人的住房问题' 到了中国" 如若控制不当" 让

开发商削尖脑袋来个暗箱操作" 世外桃源弄得不好" 也就成了空中楼

阁或纸糊的老虎' 暂且不说准入门槛高低的问题广受质疑" 限价房里

建别墅" 经济租用房里搞群租" 或者大批大批的空置" 确实都是不得

不防的问题'

夕阳西下" 目光之内" 一户人家里燃起几缕袅袅炊烟" 鸡犬相

闻* 或是旭日东升" 一幢幢别墅挡住眺望的视线' 这种不对味的感

觉" 或许只有喝过掺水波尔多
@9;8<A

红酒的人" 才能深切体会'

学习西方好榜样" 树立北京好模范" 我们都还有很长的路要走'

"

楼市评弹

!

柯鹏

世外桃源

全国首个限价房项目广州保利&西子湾'开放示范单位前(一位市民透过缝隙

看看梦想中的地方)

保障房新政狙击投资性购房

"

投资百宝书

在认购经济适用房的热潮中(不乏投资客的身影
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