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重点

土地出让将尝试“一次竞价”
在我省重点区域试行，普通住宅推广“限房价、竞地价”

限房价、竞地价：根据
市场行情限定房屋销售价
格，竞买人通过对土地报
价，按照价高者得的方式确
定竞得人。

限地价、竞政策性住房
面积：土地价格统一确定，
竞买人承诺并申报该项目
的政策性住房配建面积，根
据配建政策性住房面积最
大者确定竞得人。 (宗合)

本报济南 8月 23日讯
(记者 张璐) 针对我省房
产市场中结构不合理现象，
23日召开的全省保障性安
居工程和房地产调控工作
会议上，副省长夏耕表示，

“要认真落实 90平米以下
住宅占商品住房70%的规
定，严格限制大户型和高档
住房建设”。

据了解，“7090”政策
是国家房地产调控政策中
被反复强调的政策内容：新
审批、新开工的商品住房建
设项目，建筑面积 90平方
米以下住房(含经济适用住
房)面积所占比重，必须达
到开发建设总面积的70%
以上。

业内人士介绍，这一政
策主旨在于调整房地产市
场产品供应结构，加大普通
商品房供应，政策至少在
2006年就被明文规定并颁
布实施。

23日，夏耕说，目前我
省在售楼盘中，100平米以
上的户型比例还比较高，

“90平米到140平米的户型
占最大比例”，不符合以中
小套型为主的调控导向。

省住房和城乡建设厅
相关负责人通报，今年1到7
月份，我省房地产市场总体
运行平稳，房价稳中有降。
全省完成房地产开发投资
2467 . 3亿元，销售商品房
3617 . 7万平米、实现销售
额1705 . 8亿元，全省商品
房均价每平米4715 . 2元，
远低于全国平均水平。

本报记者 张璐

本报济南8月23日讯 (记者
张璐 ) 我省土地出让有大

动作。除加大住房用地供应力
度，适度增加中小套型普通商
品房用地供应，我省将针对重
点区域试行“一次性竞价”，对
中低价位普通商品住房项目
大力推广“限房价、竞地价”
等，抑制住房用地价格非理性
上涨。

省国土资源厅披露的数
据显示，截至7月底，我省住房
用地实际供应4702 . 59公顷，
普通商品住房用地实际供应
4000 . 92公顷，保障性安居工
程用地实际供应701 . 67公顷。

省国土资源厅相关负责
人透露，我省未来一段时间，
落实全年住房用地供应计划
是工作重点，将进一步加大普
通商品住房用地的供应力度，
提高计划完成率。

我省要求，保障性住房、棚
户区改造和自住中小套型商品
房“三类住房”用地不低于建设
用地供应总量的70%，未达到这
一要求的市县，不得出让大户型
高档商品住宅用地。

我省还明确，为抑制住房用
地价格非理性上涨，我省将全面
推广房地产开发项目建设
条件意见书制度，对重点
区域房地产开发用地试行

“一次竞价”，对旧城、旧村
改造项目试行“限地价、竞
政策性住房面积”，对中低
价位普通商品住房项目大
力推广“限房价、竞地价”。

此外，我省还将建
立 健 全 土 地 市 场 动 态
监测与监管系统，加强
对房地产项目用地履
行合同和土地开发利用
情况的监管，促进已供土
地尽快形成住房有效供给。

省国土资源厅相关负责
人同时表示，我省国土部门将
密切跟踪市场形势，把握土地
出让节奏、时序和价格，避免
出现土地供应过快、过于集中
等 异 常 现 象 ，防 止 出 现 高 价
地，稳定市场预期。

链家地产市场研究部
统计，目前期房占新房成交
比例达7 0%，预售款和定金
约占全部房地产开发资金
30%。

中国社科院财经战略
研究院“住房问题研究”课
题组前不久发布报告，建议
取消期房预售制度。随后住
建部新闻处相关人士表示，

“并未研究取消预售制度，
相关传言属谣言”。

中国房地产及住宅研
究会副会长顾云昌表示，目

前取消房地产预售制度条
件尚不成熟，取消预售或将
是未来趋势。

北京邮电大学区域经
济与产业发展研究中心主
任 茶 洪 旺 表 示 ，商 品 房 预
售，消费者也能得到实惠，
期房相比于现房价格便宜
一些，消费者资产可因此得
以升值。

但也有专家表示，期房
相比现房，对购房者而言也
有很多弊端和风险，比如广
告宣传夸张、房屋质量达不

到预期目标、存在交接纠纷
等。

专家分析，目前楼市最
大的问题是存量房源过多，
而不是在建量过多，取消预
售制只会使房价再现暴涨。

此外，专家透露，美国、
日本、德国等发达国家都有
商品房预售制度。目前中国
预售制度仍待完善，房款交
付前一次性结清也存在风
险，多数西方国家采取的分
期付款方式值得借鉴。

(宗合)
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下月起不实行预售资金监管暂不发预售许可证书

我省将开展现房销售试点

预售存弊端，取消尚不成熟
现房销售
看的是房产证

房地产开发商从取得商品房
预售许可证开始至取得房地产权
证大产证为止，所出售商品房称为
期房。消费者在购买期房时应签商
品房预售合同。在普遍理解中，期
房是未修建好，尚不能入住的房
子。

现房是指消费者在购买时已
经通过交付标准的各项验收(各地
对交付标准没有统一规定)，可以
正式入住的物业。这种现房销售已
不再需要“销售许可证”，而是要查
看“房产证”，签合同也不是必须使
用商品房买卖标准合同。 (宗合)

据新华社北京8月23日
电 近日，住房城乡建设部
有关负责人接受记者采访
时说，进入8月份以来，部分
热点城市住房成交量环比
稳中有降。

这位负责人表示，从这
次对全国16个省(市)开展
的督查情况看，个别地方出
现了通过放松住房限购条
件、发放购房补贴等方式，
刺激住房消费的苗头。住房
城乡建设部按照国务院要
求，正在密切监测房地产市
场的变化，会同和配合有关
部门，研究进一步强化市场
调控的政策措施。

住房城乡建设部：

研究强化调控的

政策措施

本报济南8月23日讯(记者 张
璐) 我省将强化商品房预售监管，
自9月1日起，凡不实行预售资金监
管的商品住房项目，暂不核发预售
许可证书。我省同时将总结改善商
品房预售管理办法，开展商品住房
现房销售试点。

据介绍，针对我省部分城市
房价上涨的苗头，我省各地将严
格落实《山东省商品房销售管理

条例》，严格执行商品房预售许可
制度。

我省将严格按照“一房一价、
明码标价”的要求，加强商品住房
预售方案审核，预售报价过高、随
意调价且不接受房地产主管部门
指导的商品住房项目，一律不得
核发预售许可证。

我省明确，所有在售楼盘必
须在销售场所的醒目位置公示房

源和价格，严厉打击捂盘囤房行
为。

我省也将总结改进商品房预
售管理办法，选择有条件的开发
项目，开展商品住房现房销售试
点。

据了解，随着房地产调控的
深入，商品房交易量下降，我省房
地产市场中，部分开发企业销售
回款迟缓，资金链趋于紧张。为此

我省要求全面实行商品房预售资
金监管制度，确保开发企业将预
售资金用到相应项目上，防止资
金挪用和抽逃。我省规定，自今年
9月1日起，凡不实行预售资金监
管的商品住房项目，暂不核发预
售许可证书。

预售制俗称“期房”。我国商品
房预售制度始于1994年，目的是扶
持房企，降低企业资金壁垒。

“一次竞价”有利于遏制高地价，对购房者有利。（资料片） 本报记者 张中 摄

虽然只是试行，具体方案和试
点区域尚不明确，但我省重点区域
土地出让试行“一次竞价”的消息还
是引起了房地产业内人士的关注。
23日晚，接受记者采访时，我省某开
发企业专门负责拿地的一位工作人
员表示，这种转让方式，能够有效遏
制多轮竞拍从而推高土地成交价制
造“地王”的现象，也能够避免竞拍
中开发企业的非理性竞价行为。

“从字面上理解，一次性竞价应
该是参与土地竞拍的企业在一个限
制的价格区间内只能报一次价格，土
地主管部门再综合各种因素，从中确
定竞拍对象”，对于“一次竞价”，这位
工作人员给出了自己的理解。

这位工作人员称，从目前实行
的土地出让制度来看，招、拍、挂比
协议转让更阳光、更透明，也部分防
止了出让过程的“暗箱操作”，应该
予以充分肯定。

但同时，这位工作人员称，从制
度设计来看，招、拍、挂采取的是价
高者得之的原则，竞拍极易产生非
理性竞价冲动。这位工作人员曾参
与过多次土地拍卖，让他印象深刻

的一次土地拍卖过程中，七八家企
业轮番举牌超过百次，最后的土地
成交溢价数倍。

数年前，是房价推高了地价，还
是地价推高了房价就是一个普遍争
论的话题。山东大学经济学院副院
长、房地产研究中心主任李铁岗教
授在接受记者采访时曾表示，在楼
盘价格构成中，建安成本(房屋建筑
成本和房屋设施设备安装成本的简
称)大致相同，楼盘价格差异主要来
源于地价差异。而山东中原地产投
资顾问总监薄夫利称，根据测算，地
价成本在楼价成本中所占的比例大
致在15%-30%之间，地价不断攀升
的结果是楼价攀升。

上述工作人员称，自去年至今，
国土部多次表示将对现行的土地出
让制度进行制度修正，包括山东在
内的一些省市也明确表示，将采用
多种方式，改变以往价高者得之的
方式。这位工作人员称，包括一次性
竞价方式在内，这些土地转让制度
的改变，将极大遏制“地王”产生，对
房价稳定和合理回落能起到积极的
推动作用。

“一次竞价”利于

遏制“地王”产生
本报记者 张璐
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