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【焦点 1】
不是所有房源都要摇号

什么是 “限竞房 ”？ 去年北京
“9·30”楼市调控新政中 ，北京推出
“限房价 、 竞地价 ” 的土地出让方
式 。 随后 ， 北京在土地出让中大量
使用这种出让方式 。 也就是说 ，一
个商品住宅地块在入市时 ， 就已经
明确限定了房子未来的销售价格 。

近期，不少限房价项目即将入市，
究竟如何销售， 市场一直在等待相关
政策落地。 近日，《关于加强限房价项
目销售管理的通知 》（以下简称 《通
知》）正式公开征求意见。

其中拟规定， 限房价项目可售住
房销售限价与评估价比值高于 85%
的， 由开发建设单位按限价规定自行
销售；比值不高于 85%的，由市保障房
中心收购转化为共有产权住房。

也就是说， 分为两种情况。 第一
种，如果限房价项目的比值高于 85%，
由开发商面向具备北京购房资格的居

民家庭进行销售，所售住房为商品房。
这类住房的销售环节和当前市场上的

商品房销售规则相同， 不存在之前传
言的摇号一说。 不过按照限房价项目
之前规定的政策， 要拿到限房价项目
或契税完税凭证后满 5 年方可上市交
易。

第二种情况即限房价项目的比值

不高于设定比例的， 由市保障房中心
收购转化为共有产权住房， 购房人获
得销售限价占评估价比例部分的产权

份额， 剩余比例产权相应转化为市保
障房中心代持的政府产权份额。

收购转化的共有产权住房， 具备
北京共有产权住房购房资格的家庭均

可申购。 这也意味着，这部分房源将摇
号出售。

【焦点 2】
项目所在区户籍等优先配售

在上述两种情况中， 作为商品房
销售的， 和目前市场上其他商品房销
售一样。

收购转化的共有产权住房， 具备
北京共有产权住房购房资格的家庭均

可申购。 共有产权住房申请有相关限
制条件，包括单身家庭、申请人应当年
满 30 周岁等。

此次新政规定， 项目所在区户籍
和在项目所在区工作的北京其他区户

籍、非京籍家庭作为优先组配售，这也
体现了职住平衡的要求。

其次， 具备共有产权住房购房资
格的家庭选购后仍有剩余房源的，市
保障房中心可向具备北京购房资格的

无房居民家庭进行销售， 其中建筑面
积大于 140 平方米的住房， 可向具备
北京购房资格的居民家庭进行销售。

《通知》还明确了限房价项目收购
的具体操作， 规定在限房价项目办理
施工许可后， 即可对该项目可售住房
的市场价格进行评估；其次，市保障房
中心收购限房价项目时， 应在限期内
向开发建设单位付清全部收购款；另

外， 确定收购与否的销售限价与评估
价比值， 在实施过程中可根据市场变
化和销售情况适当调整。

【焦点 3】
85%比值经综合考量测算

此次新政规定的两种销售模式

中，以 85%为价差门槛。 这个比值是如
何确定的？ 是否合理？

北京房协副会长、 秘书长陈志认
为， 这个比例的掌握是适度的、 合理
的。 如果设定比例过高、收购项目过多
时， 会对全市普通商品住房供应造成
影响，不利于商品住房市场的稳定；如
果设定比例过低， 则不仅会存在较大
的牟利空间，而且政府持有比例较高，
也会影响刚需家庭的购房积极性，毕
竟这种转化而来的共有产权住房的价

格相对直接推出的共有产权住房的价

格还是较高。
他表示，总的来看，85%的设定比

例是经过综合考量和测算的，按这个
比例， 目前已推出的限房价地块，经
初步测算 ，80%左右的项目应该不会
被收购，将按照普通商品住房由开发
企业销售，因此对这类项目总体影响
不大。 而且，设定比例暂定为 85%，在
实施过程中，还有随着房地产市场的
实际情况变化等进行动态调整的机

制， 而不是机械地固定在某个比例，
体现了管理方既兼顾当下又着眼长

远、既兼顾各方利益又突出刚需导向
的考虑。

������近近日日，，北北京京市市住住建建委委对对《《关关于于加加强强限限房房价价项项目目销销售售管管理理的的通通知知》》正正式式公公开开征征求求意意见见。。
根根据据征征求求意意见见稿稿，， 如如果果限限房房价价项项目目的的销销售售限限价价与与周周边边市市场场价价格格评评估估价价之之比比高高于于 8855%%时时，，
该该限限房房价价项项目目将将由由开开发发商商直直接接作作为为商商品品房房自自行行销销售售；；比比值值不不高高于于设设定定比比例例的的，，由由市市保保障障
房房中中心心收收购购转转化化为为共共有有产产权权住住房房，， 购购房房人人获获得得销销售售限限价价占占评评估估价价比比例例部部分分的的产产权权份份额额，，
剩剩余余比比例例产产权权相相应应转转化化为为市市保保障障房房中中心心代代持持的的政政府府产产权权份份额额。。

为何只能购买房屋部分产权？

新政起到“双防双保”作用，真正
回归“房住不炒”的目的。

北京大学房地产法研究中心主

任楼建波表示，其实新政起到了“双
防双保”的作用。

“双防”既通过土地出让时提前
锁定住房的上市销售价格，防止开发
企业炒地推高房价、地价获取暴利，
又防止住房出售时提前锁定的价格

较市价偏低，引起投资投机购房人炒
房获取暴利；“双保”则既保障了房子
是用来住的，也保护了刚需和改善家
庭用来自住的住房需求不受到投资

投机购房人的挤压。
限房价项目销售时与周边商品

房价差较大时，就存在较大的获利空
间，一些投资投机客必然趋之若鹜，
如果不采取必要的措施，原本用来居
住的房屋就成了投资投机客炒房牟

利的工具。 他说，目前看，即便像有
些城市那样采用公开摇号的方式，但
巨大的获利空间还是会吸引大量的

购房人参与摇号。 其中很多购房人
都是本着“买到即赚到”、而非真正需
要房子住的动机参与的，导致了真正
自住的刚需家庭最终能购买到的概

率大大降低。
如果由政府收购过来作为共有

产权住房再公开摇号销售， 并且购
房后再卖二手房也只能面向符合共

有产权住房购买条件的家庭转让 ，
大大压缩了限房价项目的牟利空

间，投资客、炒房者也就没有了购买
的动力， 申请购买的居民家庭将主
要是自住的刚需家庭， 使得限房价
项目真正回归 “房住不炒 ”的目的 。
不然， 部分销售限价与评估价相比
价差较大的限房价项目， 销售时就
会产生将利益简单地一次性转移给

新房购房人的问题。

限价房对抑制房价有无效果？

去年 12 月， 北京全市二手住房
成交均价比最高的 3 月下降 13%。

为什么部分限房价项目上市时

销售限价与同地段房屋市场价会产

生较大差价？陈志表示，首先，政府推
出这个土地出让方式，是为了控制土
地出让价格、防止出现“地王”，所以
有必要适当压低住房销售限价 ；其
次，为引导项目周边的在售新房项目
及二手房房主理性定价，扼制房价上
涨，也需要在一定程度上控制销售限

价。特别是一些在土地出让时周边没
有在售新房，销售限价主要是参考了
周边二手住房当时的成交均价。从北
京房地产市场运行的实际情况看 ，
2017 年 12 月全市二手住房成交均
价比最高的 3 月下降 13%，充分表明
了限房价项目销售限价对引导住房

价格趋于理性确实发挥了积极的作

用。
但另一方面，在个别核心区域或

因市场环境变化产生的新的热点区

域，部分限房价项目与周边新建商品
住宅相比，仍然存在较大价差。

中央财经大学法学院院长尹飞

认为，《通知》规定的收购转化是非常
审慎的。北京市保障房中心只对销售
限价与评估价之比 （销售限价/评估
价）不高于设定比例（暂定 85%）的限
房价项目进行收购转化， 也就是说，
这种转化只针对价差比不低于 15%
的一些热点项目。限房价项目因提前
限定售价而产生的政策红利，利用共
有产权和封闭式管理的模式，在新房
购房人及二手房购房人中持续地传

递下去，是政府真正落实“房子是用
来住的、不是用来炒的”定位的具体
体现和落地安排。

（据《新京报》）
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