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年
4

月
-.

日 星期四楼市!深读

北京首个限价商品房项目遭遇多重挑战
限价商品房能否平抑房价! 记者调查后发现"""

!!!!!

从地铁房山线长阳站出来!会看到一大片

正在建设的楼盘"地铁口好几个小伙子在向来

往的行人散发楼盘广告单"

#这边房价现在差不多接近每平方米两万

元了" $散发楼盘广告的小伙子告诉记者%

这个区域是房山区长阳镇起步区!是房山

规划的
567

&中央休闲购物区'的核心% 中国

铁建(中粮万科(北京城建(首开(首创等多家

知名开发商都在这个区域拿地开发%

从
899:

年下半年开始! 这个区域就成为

北京楼市一个著名的地区%不仅仅因为多个知

名楼盘在此竞争(不断拉升房价!更为引人关

注的是!在这个区域建设了北京市第一个限价

商品房项目)**中国铁建长阳国际城&以下简

称长阳国际城'%

限价商品房能否调控周边房价

按照北京市的设计!推出限价商品房是为

了稳定房价!同时解决夹心层买房难的问题%

89-9

年
4

月
89

日!北京房山区长阳镇起

步区
.

号地居住项目用地举行现场竞价!最

终被中国铁建房地产集团有限公司 &以下简

称+中铁建$'以
-;0.

亿元拍得% 楼面价
.894

元
<

平方米%

与别的土地拍卖不同!这个地块在拍卖之

前就已经确定了将来建成楼盘的出售价格,

-8499

元
<

平方米%

899:

年
:

月之前! 房山区的房地产均价

为每平方米
.999

元左右! 出让的土地楼面价

在每平方米
8999

元左右%但是!就在
899:

年!

北京市的南城计划推出!地铁(

567

概念相继

推出!房山一下子成为开发商角逐的热点%

899:

年
:

月!万科在长阳拿下地块!楼面

价一下拉升至每平方米近
.999

元% 地价的骤

升造成该地区房价的大涨% 到了
89-9

年中铁

建拍下限价商品房地块时!长阳的房价已经达

到每平方米
-;999

元%

89-9

年
=

月!万科长阳

半岛一期开盘的价格就是每平方米
-;999

多

元% 但是从整个房山区来看!

89-9

年年初!房

山区二手房价还不到每平方米
-9999

元%

89--

年
;

月
-4

日! 长阳国际城正式开

盘!这个时候!周边楼盘的价格再次上涨%根据

北京市住建委网站提供的数据!中粮万科长阳

半岛
89--

年
>

月预售的房屋成交均价为每平

方米
-.8::

元- 首开熙悦山
89--

年
.

月预售

的成交均价为每平方米
-/>89

元- 建邦华庭

89--

年
>

月预售的成交均价为每平方米

-4=//

元- 金地朗悦
89--

年
:

月预售的成交

均价为每平方米
-4>..

元%

长阳国际城的价格确实低于周边楼盘!但

是这个项目是否拉低了周边的房价.从数字上

无法得到体现%

值得注意的是!

89--

年
8

月
-.

日! 北京

市出台房地产调控措施! 也就是著名的京
-4

条!对房地产限购措施进行了细化%

89--

年
-9

月以后!北京楼市整体进入萧

条期!全市房地产交易量大减!多个区域的楼

盘开始降价销售% 长阳区域也不例外%

#

89--

年
;

月买房的时候价格低于周边

项目! 但后来限购造成楼市整体形势不好!周

边楼盘也在降价销售!旁边的一个项目!售价

最低的时候每平方米
-/999

元!跟长阳国际城

差不多%$长阳国际城一位业主说%他并不认为

是长阳国际城的出现导致周边项目降价!而是

当时整体楼市的大环境不好造成一段时间的

促销%

这种状况一直持续到
89-8

年
/

月底!根

据北京市住建委网站的数据!位于长阳镇的北

京城建徜徉集
89-8

年
/

月预售的成交均价仅

为每平方米
-/-9.

元%

但有意思的是!长阳区域的大多数楼盘在

89--

年
-9

月至
89-8

年
4

月之前都选择了不

销售%正是从
89-8

年
;

月开始!北京楼市开始

复苏%

根据北京市住建委网站的数据!中粮万科

长阳半岛
89-8

年
4

月底预售的成交均价已经

达到每平方米
-=./-

元!

-8

月达到每平方米

-==::

元- 北京城建徜徉集
89-8

年
4

月底预

售的成交均价上升到每平方米
-;.94

元!

>

月

达到每平方米
-.9.9

元- 金地朗悦
89-8

年
4

月底预售的成交均价为每平方米
-4-::

元!

=

月就达到每平方米
-=84-

元!

-9

月达到每平

方米
-=;9=

元- 首开熙悦山
89-8

年
:

月预售

的成交均价达到
-4.-=

元%

今年
/

月!这个区域的楼盘价格已经普遍

达到每平方米近
89999

元%

谁动了我们的小学入学资格

89-8

年年底!长阳国际城竣工交付使用!

业主们陆陆续续搬了进来% 然而!仅仅住了几

个月!长阳国际城的业主们就开始不安起来%

让长阳国际城业主不安的是子女的小学

入学问题%

距离长阳国际城
899

米左右!有一所尚未

完全建设完工的小学%这所小学有着响亮的名

字)))北京小学长阳分校%

从
89-9

年开始! 这所小学就成为这个区

域所有楼盘销售的活广告%

#当时!这个区域所有的楼盘都在宣传!说

北京小学要在这里建一个分校! 在这边买房!

将来小孩都可以到这个小学上学% $尹小姐告

诉记者%

尹小姐是长阳国际城的业主!她至今还记

得当时来这个区域看房的情景!这个区域所有

楼盘的销售人员都非常肯定地向看房人保证!

将来子女都可以进入这个著名的小学读书%

89-9

年
-9

月! 万科宣布与西城区教委(

房山区教委合作!将北京小学引入长阳镇起步

区%

根据公开资料!北京小学长阳分校是公办

性质的教育机构!万科负责学校校舍的代建%

当然!万科并非义务做善举!这家公司在

这个区域正在建设一个能容纳
=999

多户的楼

盘,长阳半岛%根据公开资料!中粮万科长阳半

岛项目业主的子女将拥有优先入学的资格%

很多购房人因此都将目光盯准长阳半岛

项目%

#我从
899:

年就开始关注这个地方了% $

覃先生告诉记者! 由于自己工作就在房山区!

很早就看到了房山区
567

的规划! 在长阳起

步区还是一片空地的时候就多次来考察过%

89-9

年!中国铁建长阳国际城开始排号!

覃先生符合这个限价商品房项目的购买条件!

遂参与了排号%

#当时特意问了销售!将来能不能进北京

小学长阳分校读书!销售毫不犹豫地给予肯定

的回答% $

#当时很多买长阳国际城的人都图的是孩

子能进北京小学房山分校%$覃先生说!因为这

个小学距离长阳国际城只有
899

米!按照北京

市教委的规定!小学是就近入学原则%

大多数业主都觉得这是不用担心的问题%

不过!很快他们就不得不担心起来%

89-8

年
--

月!长阳半岛的业主接到开发

商的短信!说受房山区教委委托!统计北京小

学长阳分校适龄儿童%这条短信让长阳国际城

的业主紧张起来,为什么自己没接到这样的通

知.

长阳国际城的业主开始找开发商(物业公

司(房山区教委(长阳镇教委% 开发商拒不露

面!物业公司告诉业主!这个小区的孩子只能

去村里的小学就读%

#大家无法接受!那个村里的小学距离小

区要远得多! 而且要穿过小区旁边的一条主

路% $覃先生说%

在与房山区教委的多次交涉中!长阳国际

城的业主越来越觉得不安!因为每一次得到的

答复都不同%

业主们说!一开始!房山区教委的答复是

谁开发谁配套!没有配套的小区需要等政府安

排% 这就意味着!那所著名小学只能是万科的

业主享有!因为是万科承建%今年
/

月!房山区

教委表示!北京小学房山分校是万科的业主专

属% 但到了
;

月初!房山区教委的一位科长表

示!这个小学是万科业主优先!其他都没定%

长阳国际城的业主不明白!明明是一所公

办学校!怎么就变成某个楼盘的专属小学. 查

阅了大量的规划(文件之后!这些业主突然发

现!长阳镇起步区的
:

个地块!在土地出让之

前就已经规划了
/

所小学%

#长阳国际城在其中的
.

号地!按照规划!

最近的小学就是现在的北京小学长阳分校%那

个村里的小学根本就不是规划中的小学% $覃

先生告诉记者!业主们不断就这个问题咨询房

山区教委!但至今没有得到肯定的答复%

长阳国际城的业主觉得很委屈!难道就因

为自己购买的是限价商品房就应该付出子女

教育权不平等的代价.

记者与房山区教委取得联系!得到的答复

是北京小学长阳分校不是专属小学!其设计办

学规模为
8;

个班! 学校竣工后要移交教委使

用管理%入学原则是#免试就近入学$%目前!北

京小学长阳分校正在进行后期工程建设!尚未

移交教委管理!因此!入学范围还未划定%最近

教委正在开展区域生源调查登记工作! 届时!

将就该地区学生入学问题进行统筹考虑!力争

让更多的孩子享受到优质教育%

绕不开的分配监管问题

作为北京第一个限价商品房项目!长阳国

际城从拿地之初就颇受关注%

按照规划!这个楼盘共有
8/:;

套房源!要

在
89--

年
;

月
-4

日开盘时一次性卖出%当时

排号购房的人已经有近
:999

人!其中
=8.9

多

人是通过审核的首套房置业者! 后面
-999

多

人是改善需求者%

不过!

89--

年
;

月
-4

日! 排号的购房人

却发现!少了
>99

套房源%

#没有人解释为什么少了
>99

套%$尹小姐

告诉记者! 当时自己在
=8.9

多人的购买者中

排在倒数十几位!觉得自己肯定没有机会买到

房了%

;

月
-4

日的销售情况确实如此! 没有轮

到尹小姐%

不过!事情就是这么富有戏剧性% 大概两

个月过后!尹小姐突然接到长阳国际城销售人

员的电话!催促她赶快去选房%

#我当时都觉得不可能!到了售楼处发现

还有
-99

多套房源可供选择%$尹小姐说!后来

得知!自己买到的正是两个月前被#雪藏$的那

>99

套房源%

不只对这
>99

套房源颇有争议!最初销售

的
-4:;

套房源也存在诸多疑问%

业主覃先生最初排在
/999

号! 如果项目

的销售很抢手的话! 他是没有机会参与选房

的%但第一批选房就通知了他!遗憾的是!他因

为没有喜欢的楼层和户型放弃了%

但两个月后! 覃先生接到销售人员的电

话!让他再次选房!这次他很意外地选到位置

最好的房子!同样也是最初被#雪藏$的那
>99

套房源中的一套%

多位业主都有同样的经历%

89-8

年年底!

长阳国际城交房入住%时至今日!业主们发现!

入住率最高的居然是后期销售的那
>99

套!最

初销售的那
-4:;

套入住率非常低%

#最初卖出的那
-999

多套房源中!很多现

在都没有装修!到了晚上!亮灯的零零星星% $

一位业主告诉记者%

按照规定!这个限价商品房楼盘的业主拿

到房产证起两年内不得销售!也不得出租% 但

是!业主们发现!租出的房子已经不止一套两

套%

覃先生告诉记者!自己的隔壁就被租了出

去% 尹小姐也曾接到过中介的电话!问其要不

要把房子租出去% #出租房屋的事根本就没人

监督% $

不仅如此! 多名业主对楼盘质量不满意%

记者就此项目的情况采访中铁建!但对方以房

产部长出差为由至今未回复%

出现在保障房分配中的问题似乎也在这

个限价商品房项目中逐渐显现% 不过!今年北

京市的房地产调控政策中还提到要推广这种

模式%

#从长阳这个项目现在的情况看!其实是

政府跟开发商的责任边界不清楚% $ 中国房地

产学会副会长(北京大学房地产研究所所长陈

国强说!把房子卖给谁!以什么样的价格卖!开

发商根本没有动力去监督%如果政府没有足够

的能力和手段对此进行监督的话!一定会出现

保障房分配中出现的种种问题%如果政府没有

监管的能力!不理清自己的责任!将来的问题

会层出不穷%

陈国强告诉记者!推广限价商品房模式的

政策大有问题% 商品房是要用市场化的手段(

机制配置资源!但政府现在要从价格上进行限

制% 企业参与这样的项目面临很大的市场风

险!很有可能不赚钱!甚至赔钱%而从实际操作

来看!如果大面积地进行限价管理!政府有能

力把每一个楼盘的价格都合理确定吗.这显然

不是政府能做到的事%

!据"中国青年报#$

!!!!!!

%进一步降低自住型&改善型商品住房的价格'逐步将其纳入限价房序列管理('

国五条北京实施细则中的这样一句表述'引发了人们对限价商品房的普遍关注) 不

久前'北京市住房和城乡建设委员会主任杨斌表示'北京市正在研究自住型&改善型

商品住房纳入限价房序列管理政策'这个管理政策将很快出台* 业界由此认为'商品

房限价时代即将到来*

记者在采访中发现'早在
!

年前'北京市就开始了第一个限价商品房项目的建

设* 那么这个项目进行得如何+ 限价商品房是否真的起到了降低周边房价的作用+


