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预售许可审批权下放是不是对房地产调控的变相放松! 专家认为"""

!!!!!!

今后! 县一级的房地产管理部

门也有权审批商品房预售证了"

-5

月
-5

日!国务院发布关于第

六批取消和调整行政审批项目的决

定! 在调整的
-6/

项行政审批项目

中!商品房预售许可审批位列其中"

按照此次的调整! 商品房预售

许可的审批权被下放!由原来的#县

级以上地方人民政府房地产管理部

门$下放至#设区的市级%县级人民

政府房地产管理部门$"

尽管该调整并未言及审批标准

变换! 但已经有一些开发商暗自高

兴! 认为能够更方便地取得商品房

预售证"

&这个调整基本上是更多赋权

地方政府!让行政效率更高' $中国

消费者协会副会长% 人民大学商法

研究所所长刘俊海告诉记者! 但从

消费者的角度来看! 还不如直接取

消商品房预售制"

权力下放意味着什么

尽管只是
-6/

项行政审批项目

调整中的一项! 但商品房预售审批

调整却引发了最多的关注"

有网友担心!这样的调整&是为

开发商更多圈地%更快圈钱开路$"

还有人疑惑! 这样做是不是对

房地产调控的变相放松(

我国的商品房预售制确立于

-776

年 !

-778

年
-

月
-

日起执行 )

这项制度被称为我国房地产市场制

度的基础"

对很多开发商来说! 原有的审

批权限设置让他们增加了办证的时

间和成本"

如今!执行了
-9

年的商品房预

售许可审批权限被下放至县级政府

的房地产管理部门!意图是什么(

在伟业我爱我家集团副总裁胡

景晖看来! 这样调整的目的是加快

商品房预售审批速度! 加快商品房

供应速度! 从而在限贷限购等一系

列限制需求的前提下! 加大供应力

度!平抑房价"

&下放审批权!也会让审批部门

更好地调节市场! 调节房价和供需

关系! 避免在整体房价上搞统计数

字游戏!弱化调控效果" $胡景晖说!

近一段时间! 政府土地出让环节有

了变化! 要考虑开发商拿地后的开

工和预售周期"结合这些变化来看!

政府房地产调控的思路正在从限制

需求逐步转向力促供应"

这就意味着! 今后开发商取得

预售许可证可能更容易"

不过! 在中原地产市场研究部

总监张大伟看来! 这样的影响非常

有限"

&权限下放后!开发商办理预售

证应该会容易一些! 但作用非常有

限" $张大伟说!现在预售证不好办

的都是一线城市! 或者成交火热的

城市"出于调控的目的!政府往往限

制了预售证的办理" 一线大城市预

售证难办!但二三线城市并不难办!

甚至有些地方没有预售证都敢卖

房"

在他看来! 下放审批权限的最

大好处是!地方政府可以更好%更直

接% 有效地监管区域内楼盘项目的

预售状况! 也可以更直观地监控楼

市的波动情况"

&客观地说!县级城市也有商品

房市场! 剥夺县级城市的审批权是

不对的" $ 中国社会科学院经济所

研究员汪利娜认为! 上一级政府对

下一级的城市的市场状况可能并不

太了解! 此次调整是对地方事权的

回归"

但汪利娜也表示! 目前中央与

地方之间的利益博弈很激烈! 很难

说这样的调整会带来怎样的结果"

汪利娜告诉记者! 近几年三线

城市的房地产投资增长很快! 已经

出现供大于求的局面"

&地方政府都想靠土地生财!

一% 二线城市已经靠房地产开发赚

了大钱! 这几年三线城市也想复制

这样的成功! 但消费者对房地产的

投资却很少会考虑三线及以下的城

市" $ 汪利娜说! 在三线及以下城

市!政府推动的投资已经上去了!但

消费却没有上来!情况很不好"拥有

了商品房预售许可审批权限! 县级

城市也很难通过这一点来刺激市

场"

有专家表示! 行政许可权本身

就有寻租空间!各级政府%各个部门

都想握在手中! 商品房预售许可审

批权更是如此" 县一级政府获得这

项权力! 就意味从此多了一个寻租

空间"

商品房预售条件过于宽松

从目前的调整来看! 尽管审批

权限下放了! 但审批标准却没有看

到放松的迹象"从这个意义上说!商

品房预售许可审批权限的下放会带

来怎样的直接效应! 还很难做出判

断"

但是! 这正是部分专家担心的

地方"

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告

诉记者!审批权限下放会让办事效

率更高!但怕就怕审批权限下放后

审批标准也随之模糊了" 如果审批

标准放松了 ! 将会带来巨大的风

险"

从我国行政审批权上收与下

放的经验看!当一项行政审批权限

上收的时候往往意味着标准的从

严 ! 反之则往往意味着标准的放

松"

从目前执行的商品房预售标准

来看!并不复杂" 按照*中华人民共

和国城市房地产管理法+!取得预售

许可证只需要满足三个条件, 交付

全部土地使用权出让金! 取得土地

使用权证书- 持有建设工程规划许

可证-按提供预售的商品房计算!投

入开发建设的资金达到工程建设总

投资的
:8;

以上! 并已经确定施工

进度和竣工交付日期)

这三个条件具备了之后! 就可

以到县级以上人民政府房产管理部

门办理预售登记! 取得商品房预售

许可证明)

不过!即使是这样并不严格的

条件!在我国有些地方!执行得也并

不如意)

这其中! 开发商自有资金比例

就是一个弹性极大的条件)

一位房地产业内部人士告诉

记者!尽管*中华人民共和国城市房

地产管理法+ 规定了
:8;

的自有资

金 .即通常所说的最低资本金/比

例! 但不少开发商在跟政府部门搞

好了关系之后! 这个底线就能被打

破)

几年前! 也曾有学者调查研究

称! 我国房地产开发商的自有资金

比例根本就达不到
:8;

的标准)

自有资金比例越低!意味着开

发商就越能用更少的钱撬动更多的

房地产开发贷款! 从而建设更多的

楼盘)但这样一来!房地产建设的风

险大大增加)在我国房地产市场上!

由此造成的项目烂尾% 开发商卷款

逃跑的事件屡见不鲜)

在金融危机时! 政府部门还主

动降低了开发商的最低资本金比

例)

:557

年
8

月! 国务院曾将固定

资产投资项目资本金比例进行调

整!结果!普通商品住房项目投资的

最低资本金比例被调低至
:5;

) 而

在其他行业! 最低资本金的比例均

高于
:5;

) 比如钢铁%电解铝项目!

最低资本金比例为
65;

-水泥项目!

最低资本金比例为
/8;

- 煤炭%电

石%烧碱%黄磷%玉米深加工%机场等

项目! 最低资本金比例为
/5;

-铁

路%公路%城市轨道交通%化肥.钾肥

除外 / 项目 ! 最低资本金比例为

:8;

)

这样的调整! 导致大量从未涉

足房地产行业的企业进入这个行

业)

有些城市! 甚至一度将建设普

通住宅项目的开发商自有资金比例

降低到
-8;

)

部分专家认为! 现有的商品房

预售条件已经很宽松! 如果在此次

审批权限下放之后! 审批标准再被

模糊!将会带来可怕的结果)

中原地产市场研究部总监张大

伟告诉记者! 此次国务院在下放商

品房预售许可审批权的同时! 应该

也更需要严格审批制度的监管!因

为对预售资格的审核直接关系买房

人的切实利益! 审批标准非但不能

放松!还需要更加严格)

现房销售代表行业发展水平

#商品房预售许可审批权下放!

在现有房地产市场制度上并没有什

么本质的变化) $陈国强告诉记者!

到了现在这个阶段! 已经可以分步

骤%分区域取消商品房预售制!进行

现房销售了)

在陈国强看来! 目前一些城市

商品房库存量明显偏高! 而且后续

供应能力很强! 取消预售制不会导

致价格上涨)

-776

年我国确定商品

房预售制! 目的是为了尽快打开商

品房市场!加快商品房供应)由于当

时的开发商资金力量薄弱! 所以最

初的制度设计向开发商倾斜)

#商品房预售制是一个过渡性

的政策) $陈国强说!经过十几年的

发展! 我国房地产市场已经跨越式

地发展了!开发商的资金实力今

非昔比!现在完全可以取消预售

制了) 从行业的发展来说!能否

现房销售是这个行业发展程度

的一个重要标志 !对整个行业

都有好处 )

就在此次商品房预售许可审

批权限下调之后!

<=>=

中国董

事长潘石屹在微博上表示,哪个

国家还有这么奇怪的商品房预

售许可(应该取消) 按照*房屋买

卖合同+去办!出现纠纷找法院)

现在政府要审批! 出现问题!自

然要找政府! 政府要承担责任)

政府有能力承担这么大的市场

责任吗(

多年来! 有关商品房预售制

是否该存在的争论一直没有停

止过)

:558

年 ! 人 民 银 行 发 布

*

:556

中国房地产金融报告+!就

曾公开建议#取消现行房屋预售

制度!改期房销售为现房销售$ !

理由是#很多市场风险和交易问

题都源于商品房新房的预售制

度$)

:55.

年
/

月!

//

位全国人大

代表提交议案建议取消商品房

预售制度)

:559

年!国土资源部土地利

用管理司司长曾在一个座谈会

上表示!现在的房地产市场上出

现的种种问题!特别是乱炒房地

产 !都跟预售有关 !应该完全取

消商品房预售)

但是!多年来!这项被称为我国

房地产市场制度的基石一直岿然不

动)

#如果现阶段一下子取消商品

房预售制度! 政府担心会导致房价

上涨! 这也正是多年来政府不敢取

消这项制度的重要原因) $ 汪利娜

说)

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多

年来一直呼吁废止商品房预售制)

他告诉记者! 如果现阶段政府还不

能下定决心废止这项制度! 那就需

要在制度设计上进行有利于保护消

费者的改进)

#相对于审批权限下放!我更期

待预售资金监管的进一步严格) $刘

俊海说! 如果能对商品房预售资金

加强监管! 让预售资金在第三方监

管账户上!不会被开发商随意动用!

就能让消费者踏实很多) 让消费者

与开发商利益共享是行政许可的底

线)

按照我国现有法律! 房地产开

发企业的注册资本最低为
-555

万

元人民币) 刘俊海了解了大量案件

后发现! 基本上房地产开发企业的

注册资本就是法律规定的下限!只

有
-555

万元)

#现在项目开发都是几个亿甚

至十几个亿! 这点注册资本怎么能

保证安全( $刘俊海说!现在正是调

控与反调控的胶着期! 开发商要是

卷款跑了!消费者找谁去(

在刘俊海看来! 目前房地产市

场道德失信的状况很严重! 需要通

过制度设计进行防范)

#可以在发放预售许可证前!向

开发商索要担保函! 并要求开发商

上交保证金! 交房必须与承诺的一

致!如果不一致!必须接受惩罚) $刘

俊海说! 同时应该让房地产开发企

业的控股方承担连带责任)

!摘自" 中国青年报 #$


