
6 财经观察2017年 11 月 21 日 星期二 编辑 欣然 版式罗万玲

“合肥近日要求将房地产项目夸大

其词的户外广告全部清除，违规用词全

部抠掉，就连线上宣传也没有放过，要

求全部删除。”一位合肥房企管理层人

士对记者说。

近期，多地掀起房地产违规检查风

暴，对于误导、炒作、捂盘惜售、暗中加

价、捆绑搭售等违规销售行为，轻则公

开通报、处罚，列入各地失信黑名单，重

则追究刑事责任，限制拍地甚至禁止市

场准入。

记者获悉，近日住建部、发改委联

合发布《商品房销售价格行为联合交叉

工作方案》，将重点对北京、南京、苏州、

杭州、嘉兴、合肥、济南、青岛、郑州、长

沙、广州、佛山、海口、三亚、西安进行交

叉检查。据有关人士介绍，此次检查不

再由地方自行检查，而是由其他省份相

关检查人员进行检查。例如北京由浙江

带队检查，浙江则由广东相关部门负

责。

此次价格检查的重点包括：销售商

品房未明码标价，未在交易场所醒目位

置明码标价；标示信息不全，没有按照

规定内容明码标价；未标明房源销售状

态，已售房源所标示价格不是实际成交

价；商品房交易及产权转移等代收代办

的收费未标明由消费者自愿选择；通过

虚假价格承诺、虚假价格促销等手段，

诱骗消费者进行交易；以捆绑或者附加

条件等限定方式，强制提供商品或服务

并捆绑收费；捂盘惜售，炒卖房号，操纵

市场价格；为交易当事人规避房屋交易

税费等非法目的，就同一房屋签订不同

交易价款的合同提供便利。

“这是首次进行跨省大检查。”中国

房地产业协会法律事务专业委员会秘

书长康俊亮表示，此次跨省检查是为了

减少包庇违规行为，避免检查受到不必

要的影响或干预。

康俊亮说，价格是反映房地产市场

冷热程度的重要指标，此次价格检查的

目的是为了保证价格反映的是市场真

实状况，同时实现调控目的与价格的内

在统一。

国家发改委政策研究室副主任兼

新闻发言人孟玮日前表示，今年 10 月

30 日至 11 月 30 日，国家发改委等在

全国范围内开展商品房销售价格行为

联合检查。对检查中发现的问题，有关

部门将依法做出严肃处理，并及时向社

会通报。

值得注意的是，除价格检查外，同

时开启的还有住宅用地出让合同执行

情况检查。按照国土资源部工作部署，

各省级国土资源主管部门将于今年 11

月 30日前完成检查、提交报告。

据悉，70个大中城市和热点城市苏

州市，以及 2016 年以来房价、地价上涨

较快的其他城市，均为此次重点检查范

围。检查内容则是 2013 年 1 月 1 日以

来住宅用地出让合同执行情况，重点是

按时开工、竣工情况和出让价款缴纳情

况。据统计，2016 年以来，仅合肥市区就

有 44 家纯新盘尚未入市，其中拿地时

间最长的已超一年半。

康俊亮表示，此次检查是为了促进

已供应住宅用地尽快形成住房有效供

给，改善住房供求关系，稳定市场预期，

促进房地产市场平稳健康发展。

据了解，当前，多地正开启大规模

的违规检查，武汉、成都等地都启动了

有史以来最大范围的检查。

日前，成都市房管局市场处对房企

集中进行了约谈。据悉，被约谈房企所

涉项目多出现“可售”房源较多、多房源

长期处于“定购”状态、近期出现较多注

销拟订合同等问题。

“上述现象多是房企变相捂盘惜

售。”有关人士表示，成都市房管局市场

处要求房地产开发企业必须严格遵守

通过商品房网签系统联机打印商品房

买卖合同的规定，即时网签，并加强内

部教育和管理，不得变相捂盘惜售，不

得捆绑销售，不得协助虚假购房资格，

不得参与或为炒卖房源提供支持，努力

遏制投机炒房行为。

武汉方面，近期也集中查处了 10

家房地产开发企业。通报显示，北大资

源?山水年华（龙山郡二期）项目存在以

虚假优惠的方式对外进行销售，未取得

预售许可向买受人收取预订款性质费

用。武汉泛海城市广场开发投资有限公

司开发的“泛海城市广场二期”项目，未

达到合同约定的交房条件，将商品房擅

自交付使用。同时，武汉联投同城时代

置业、武汉奥山世纪、武汉藏龙酒店、武

汉聚诚再创置业和武汉天合锦程五家

房地产开发企业，存在着发布不实价格

和销售进度信息，恶意哄抬房价，诱骗

消费者争购等违规行为。

“上述违规行为均被列入房企不良

信用信息记录，并扣减信用分。”武汉房

管局相关人士介绍，为规范房地产市场

秩序，武汉于 2016 年建立房企信用档

案和信用信息公示平台，将房企违法违

规销售行为记入信用档案。每家信用基

础分 100 分，累计扣减后得分低于 60

分，或一年内同类违法违规三次以上，

纳入“警示名单”重点监管，并作为降低

或注销资质的依据。

据新华网

中原地产的统计数据显示，2017 年

截至 11 月 13 日，一线城市住宅土地供

应明显加速，年内供应的住宅用地已经

达到了 226 宗，合计供应住宅土地规划

建筑面积达到了 2815.8 万平米，同比

2016 年全年上涨了 62%。成交面积同

比 2016年全年上涨了 42%，预计最后

2个月还有大量土地将签约。而从住宅

土地年内一线城市成交签约情况看，一

线城市合计签约 185 宗住宅土地，签约

金额达到了 3443.1 亿，刷新了一线城市

年度住宅历史土地成交金额纪录。

随着各地楼市调控政策继续加码，

在政策约束下楼市成色一般，成交量同

环比均有不同程度的下降。11月 14 日，

国家统计局新闻发言人刘爱华表示，自

去年四季度“因城施策、因地制宜”的房

地产调控政策实施以来，70 个大中城市

的 15 个热点城市的房价同比和环比涨

幅都出现了回落。

数据显示，房地产开发投资增速略

有回落，商品房待售面积持续减少。1月

份至 10 月份，全国房地产开发投资

90544 亿元，同比增长 7.8%，增速比 1

月份至 9月份回落 0.3 个百分点，其中

住宅投资增长 9.9%。10月末，全国商品

房待售面积 60258 万平方米，比 9月末

减少 882 万平方米。1月份至 10月份，

房地产开发企业到位资金 125941 亿

元，同比增长7.4%。刘爱华表示，目前房

地产去库存确实取得了比较大的成果。

10 月末全国商品房待售面积下降 10%

以上，房地产投资目前保持平稳增长态

势，房地产销售态势平稳回落。

数据显示，全国楼市的去库存明显

见成果，库存数据继续降低，已达 21 个

月以来的最低点。其中，三四线城市去

库存成为最近 2个月主力，库存去化加

速。从去库存政策看，中原地产首席分

析师张大伟表示，一二线城市已经基本

完成了去库存任务，在这种情况下，很

多一二线城市为了抑制市场的上涨，开

启了增加土地供应的政策；从市场看，

一二线城市在目前已经做好减法的同

时继续做好加法，平稳市场供需结构。

增加供应后，市场价格将有望有所降

低。

根据广州市公布的 2017 年供地计

划，今年广州中心五区（天河、海珠、越

秀、白云、荔湾）居住用地供应增幅惊

人，达 157.17 万平，同比 2016年（96.79

万平）同比增加达 62.38%。

与此同时，张大伟认为，从国内土

地供应的角度来看，当前，全国各地都

要增加租赁住房有效供应，鼓励房地产

开发企业参与工业厂房改造，完善配套

设施后改造成租赁住房。“这些新政策

能够有利于推动租赁土地供应，缓解国

内租赁市场的供需结构。”

据新华网

北京：千公顷土地料可增
供达40万套出租房

根据部署，北京市计划于 2017

年—2021 年的五年内供应 1000 公顷

集体土地，用于建设集体租赁住房，平

均每年供地任务量约 200公顷。

“1000 公顷集体土地，大约可以建

设 30-40万套出租房。”中原地产首席

分析师张大伟分析称，目前北京市场租

赁房源总量接近 250 万套，而 30—40

万套的集体产权出租房的增量，相当于

未来 5年，给北京增加 10%—15%的租

赁房源。

北京此前曾明确，今后 5年计划建

设租赁住房 50万套，并主要通过集体

建设用地安排。

易居研究院智库中心研究总监严

跃进说，大城市近郊区还有很多集体建

设用地，北京这个政策有助盘活此类土

地资源，对未来租赁房源供应和租赁市

场的培育都有积极作用。

楼盘将毗邻产业园区、交
通枢纽等地方

既然用于出租，地段、交通和周边

配套就成为承租人考量的关键因素。

《意见》要求，集体租赁住房要合

理选取建设地点，促进职住平衡。在

规划上，应符合土地利用总体规划

和城乡规划；在配套上，要具有一定

的交通等配套基础设施和公共服务条

件；在布局上，要结合“三城一区”和产

业功能区，坚持毗邻产业园区、交通枢

纽和新城的原则进行布局建设；在实施

上，统筹考虑村庄整治、城乡一体化进

程。

未来或让北京房租下降

集体土地建设租赁住房，北京此前

已有试点。

从 2011 年起，北京市先后在朝阳

区平房乡、海淀区唐家岭、温泉镇 351、

昌平区北七家镇等 5 个集体土地地块

开展了租赁住房项目试点，建设租赁住

房 1.28 万套。

张大伟预计，如果上述 1000公顷

土地建设的租赁住房如期投入市场，将

有效缓解区域租赁市场供需平衡，北京

住房租金也会出现明显下调。

《意见》指出，北京的集体土地租赁

住房租金将参考周边住房租赁市场水

平，鼓励签订长期住房租赁合同，但单

次租期不得超过 10 年。

小产权房春天来了？
明确“只租不售”

北京市为下一阶段集体租赁住房

工作提出了四项基本原则：即符合规划

原则、市场对接原则、只租不售原则、维

护农民权益原则。

《意见》强调了集体租赁住房“只租

不售”原则，明确集体租赁住房不得对

外出售或以租代售，坚决杜绝变相开发

建设小产权房。

张大伟坦言，“防范小产权房是政

策落地的难点”。谈及如何避免，严跃进

说，一方面是政策执行中的严格管控；

另一方面是让此类住房本身的土地使

用有明确的证书和审批，同时加大对新

开工项目的督查，防范部分项目违规操

作。

这些城市
都将推集体租赁住房

除北京市外，还有哪些城市探索了

集体土地建设租赁住房呢？

11 月 15 日，郑州市政府出台《郑

州市利用集体建设用地建设租赁住房

试点方案》，选取郑东新区及其托管区

域作为郑州市的第一批试点区域。

“目前，仅北京、郑州有了集体租赁

住房的落地项目，未来还有 11 个城市

会发布政策细则与项目。”张大伟如是

说。

今年 8月国土部发布《利用集体建

设用地建设租赁住房试点方案》，明确

北京、上海、沈阳、南京、杭州、合肥、厦

门、郑州、武汉、广州、佛山、肇庆、成都

等 13个城市首批开展利用集体建设用

地建设租赁住房试点。

各类“只租不售”
租赁住房有何区别？

目前政策明确或市场已有“只租不

售”住房，有集体租赁住房、公租房、地

产商自持商品房等。

从定义上看，自持型商品房是由开

发商自持商品住房面积，并将全部作为

租赁住房，不得销售，此类住房出租将

被纳入政府监管，开发商“以租代售”将

被取消拿地资格甚至注销资质。

公租房是指由国家提供政策支持，

社会各种主体通过新建或者其他方式

筹集房源、专门面向中低收入群体出租

居住的保障性住房。

集体租赁住房是农民集体持有的

租赁产业(租赁物业)，可依法出租获取

收益，不得对外出售或以租代售。北京

安排，可由区政府按市场价格整体趸租

作为公租房，再向中低收入家庭按公租

房价格出租，差价由政府补贴。

但在“只租不售”的共性下，这些住

房在建设上却有着本质区别。

“公租房和自持商品房多建设在国

有土地上。由于此前政策没放宽，集体

建设用地上的租赁项目相对较少。”严

跃进说，如果要建集体租赁项目，以前

是先征地，让集体建设用地变为国有建

设用地，才能继续配建。如今，新的政策

则可绕过土地变性等环节，提高建设效

率。

据中国新闻网

租房族好消息！
这些城市盖的这种房子只租不卖

据内蒙古自治区统计局消息，前三

季度，内蒙古房地产开发完成投资

757.22 亿元，同比下降 14.9%，降幅比

1—8月份扩大 1.8 个百分点。

具体来看，商品住宅完成投资

556.06 亿元，同比下降 9.4%，占比

73.4%。其中，90 平方米以下住宅投资

148.89 亿元，同比下降 33.2%；144 平

方米以上住宅投资 100.92 亿元，同比

下降 3.6%；90—144 平方米住宅投资

306.25 亿元，同比增长 7.1%。非住宅商

品房完成投资 201.16 亿元，同比下降

27.2%，占比 26.6%。其中，办公楼投资

14.33 亿元，同比下降 40.3%；商业营业

用房投资 126.65 亿元，同比下降

15.0%；其他商品房投资 60.18 亿元，同

比下降 41.7%。

内蒙古自治区统计局公布的数据

显示，全区房地产开发投资下降的盟市

包括呼和浩特市、包头市、通辽市、兴安

盟。其中，呼、包二市的房地产开发投资

较 1—8月份下降幅度扩大，拉低全区

房地产开发投资增速 20.9 个百分点。

呼和浩特市房地产开发投资 222.27 亿

元，同比下降 44.0%；包头市房地产开

发投资 141.00 亿元，同比下降 7.3%。

其余盟市的房地产开发投资均有

所增长。其中，赤峰市房地产开发投资

126.89 亿元，同比增长 34.0%；呼伦贝

尔市房地产开发投资 90.77 亿元，同比

增长 44.3%；鄂尔多斯市房地产开发投

资 48.03 亿元，同比增长 29.6%。

首次房地产违规跨省大检查启动

抑地价控房价 一线城市宅地供应上涨62%

内蒙古前三季房地产开发投资
同比下降 14.9%降幅扩大

咱 暂
近日，北京市发布《关于进一步加强利用集体土地

建设租赁住房工作的有关意见》(以下简称“《意见》”)，

继郑州后，成为第二个试点集体土地用于租赁住房的城

市。未来北京将会增加多少集体租赁住房？房租会下降

么？又该如何防范小产权房？还有哪些城市会这么干？

国家统计局 11 月 18 日公布了 10

月份 70 个大中城市住宅销售价格变动

情况。数据显示，10月份房价总体稳定，

热点城市新建商品住宅价格走势总体

平稳。

国家统计局城市司高级统计师刘

建伟认为，随着“因城施策”房地产市场

调控政策不断深入，10 月份 70 个大中

城市中 15 个热点城市房地产市场总体

平稳。

中原地产首席分析师张大伟认为，

15 个热点城市中，10 个城市新建商品

房住宅价格出现同比下调，这体现了调

控的影响。同时，15个热点城市在 9月

新建商品住宅销售价格环比全面下行

后，个别城市再次出现上涨，分别是天

津、上海、成都，而北京等城市依然处于

下调趋势中。

9月、10 月是房地产市场传统的销

售旺季，然而，市场人士观察发现，今年

的“金九银十”成色不足，大部分热点城

市成交较往年相比出现下降。

10 月份，70 个大中城市中一线城

市新房价格环比下降，二手房价格持

平；二三线城市二手房价格涨幅与上月

相同或回落。刘建伟表示，初步测算，10

月份，一线城市新建商品住宅和二手住

宅价格环比分别下降 0.1%和持平。二线

城市新建商品住宅价格环比上涨 0.3%，

涨幅比上月扩大 0.1 个百分点；二手住

宅价格环比上涨 0.2%，涨幅与上月相

同。三线城市新建商品住宅价格环比上

涨 0.3%，涨幅比上月扩大 0.1 个百分

点；二手住宅价格环比上涨 0.2%，涨幅

比上月回落 0.1 个百分点。

数据显示，70个大中城市中一二三

线城市房价同比涨幅继续回落。刘建伟

介绍，据测算，一线城市新建商品住宅

和二手住宅价格同比涨幅均连续 13 个

月回落；二线城市新建商品住宅价格同

比涨幅连续 11 个月回落，二手住宅价

格同比涨幅连续 9个月回落；三线城市

新建商品住宅和二手住宅价格同比涨

幅均连续 3个月回落。

党的十九大报告提出，“坚持房子

是用来住的、不是用来炒的定位，加快

建立多主体供给、多渠道保障、租购并

举的住房制度，让全体人民住有所居。”

再次为房地产市场确立主基调。同时，

房地产市场调控政策仍在持续发挥作

用，一些城市进一步出台了调控措施，

如成都等城市开始实施商品房开盘销

售采用公证摇号排序选房的措施。作为

与购买住房并行的解决居住问题的措

施，住房租赁开始逐步走向舞台中央，

多地采取措施大力推进住房租赁市场

的发展。不久前，国家发展改革委、住房

城乡建设部联合部署 10 月 30 日至 11

月 30 日在全国范围内开展商品房销售

价格行为联合检查，检查对象为房地产

开发企业和房地产中介机构，对房地产

开发企业在售楼盘和房地产中介机构

门店商品房销售价格行为进行检查。

从长效机制的逐步建立，到调控措

施的持续作用，再到对市场行为的规

范，房地产市场的平稳健康发展值得期

待。

据《经济日报》

今年以来，国内水泥行业熟料价格

快速上涨，且高于水泥成品价格，出现

“面粉比面包贵”的价格倒挂现象。业内

人士认为，价格倒挂现象在一段时间内

有助于行业内部重新“洗牌”。在水泥行

业总体产能过剩的大格局下，应运用好

政策工具，防止新增低端熟料产能“赚

快钱”，进一步提升行业集中度。

“熟料生产成本中煤炭占 50%—

55%，今年煤炭价格相比于 2015 年涨

幅超过 30%，直接推动了熟料价格上

涨。”江西高安红狮水泥有限公司负责

人介绍。多家国内水泥上市公司 2017

年上半年度报告也提到，原燃材料上

涨，尤其是原煤价格飙升，使水泥熟料

综合成本上升明显。

“错峰生产”和环保督查等措施压

减了熟料供给，也推动价格上涨。“去年

因‘错峰生产’政策，以及对环保不达标

的企业停产整顿，北方地区熟料产量减

少约 25%。”江西水泥龙头企业江西万

年青水泥股份有限公司董事长江尚文

说。

同时，今年《京津冀及周边地区

2017—2018 年秋冬季大气污染综合治

理攻坚行动方案》中提出，今冬采暖季，

“2+26”城水泥行业将全部实施停产，水

泥粉磨站在重污染天气预警期间实施

停产。这将进一步压减熟料产量。

而大型水泥企业主动管控产能也

是熟料价格上升的原因之一。

“只有控制熟料产能，才能避免无

序价格竞争，促进水泥健康发展。”江西

赣江海螺水泥有限责任公司负责人王

道俊等人表示。以往，有熟料窑的水泥

企业为充分利用产能摊薄成本，大量向

小水泥粉磨站低价供应熟料，拉低了整

个熟料和水泥市场价格。目前，通过管

控供应提高熟料价格，以保障企业利

润，逐渐成为大型水泥企业的共同选

择。

“目前，长江中游地区熟料价格每

吨 340 元到 360 元不等，水泥 320 元 /

吨左右。”央企南方水泥有限公司副总

裁汪东顺说，今年七八月淡季，倒挂现

象最为严重，最低时水泥只有 160元 /

吨。即使在当下的南方地区水泥销售旺

季，部分地区水泥进行了价格调整，但

倒挂现象仍然存在。

业内人士认为，熟料价格上涨后，

将给水泥行业带来内部“洗牌”机会。

依靠加工熟料生产水泥的小粉磨

站被业内称为“开关厂”，也即在市场行

情好的时候开工生产，在行情不好的时

候关停歇业。随着熟料价格不断上扬，

这些小粉磨站压力明显增大。

江西樟树顺达水泥公司是家小粉

磨站，年产能约 60万吨。公司负责人柯

国圣说，省内大型水泥集团的熟料基本

选择自产自销，从邻省湖北购进熟料成

本达 380 元 / 吨，而水泥出厂价仅为

330元 / 吨左右，相差近 50元。如果熟

料价格一直下不来，将选择暂时停产。

记者多方采访了解到，在江西，类

似樟树顺达水泥公司的粉磨站有近 100

家，它们的产能近 2200 万吨，约占全省

实际产能 17%。

相比之下，江西万年青水泥股份有

限公司、江西亚东水泥有限公司、江西

南方水泥有限公司等龙头企业的负责

人则对熟料价格上涨持积极态度。

南方水泥有限公司副总经理汪东

顺介绍说，过去水泥行业饱受恶性竞争

之困，“开关厂”生产水泥时，产品品质、

环保等方面均难以完全达标，加上用工

成本低，直接拉低水泥价格。“大企业即

使想转变发展方式，也会受限于成本和

市场压力。”

熟料价格上涨，为行业结构调整和

大企业提高市场占有率提供了机遇。目

前，江西亚东水泥有限公司正在积极延

伸产业链，筹划整合下游粉磨站；江西

万年青水泥股份有限公司也计划进行

结构调整，布局特种水泥、提供高端定

制服务等。

随着水泥行业逐渐进入传统旺季，

水泥价格正在追赶熟料价格，是否会对

下游建筑行业产生较大影响？对此，朝

晖城建集团有限公司总工程师熊震洪

表示，在基建工程领域，1平方米建筑造

价约为 1200 元，水泥成本约占 6%，目

前水泥价格涨幅对建筑行业成本影响

不大。

多位受访业内人士认为，我国水泥

产能总体过剩，“小散乱”水泥粉磨站企

业多。政府应根据当下市场的新变化，

运用好政策工具，加速淘汰水泥行业落

后产能，促进产业集中度提高，提升行

业发展质量。

一位水泥行业人士向记者表示，目

前全国水泥行业年总产能超过 30 亿

吨，需求量只有 20 亿吨左右，总体上还

是全时段、全区域过剩。但尽管产能过

剩，行业内存在违规产能等量置换、“批

小建大”等新增熟料产能现象。

汪东顺表示，在市场力量推动产业

结构调整的同时，地方政府应该严格落

实国家相关政策，杜绝违规审批新增产

能项目现象，限制熟料产能扩张。

亚洲水泥（中国）控股公司执行董

事张振崑等业内人士建议，下一步，政

府有必要继续鼓励生产规范、环保达

标、技术创新能力强的大企业，进一步

整合市场资源，促进行业转型升级。同

时，应加强市场监管，严厉打击、坚决取

缔仍在生产国家明令淘汰的低标号水

泥和环保不达标的企业。

除严格防止新增产能外，一些企业

负责人同时建议，应通过宏观调控，规

避水泥价格大起大落。水泥行业整体技

术水平和劳动生产率已大幅提高，但

受无序价格竞争等原因影响，淡旺

季的水泥价格落差较大，影响行业整

体效益。

记者了解到，在辽宁、山东等水泥

行业集中度较高的地区，正探索通过

成立联合销售平台公司的方式破解

“价格落差”之困，取得一定成效。汪

东顺等人建议，在水泥市场需求淡季，

将“错峰生产”的限产政策实施范围进

一步扩大。

据《经济参考报》

“因城施策”调控显效 楼市“金九银十”风光不再

提升行业集中度严控新增产能“赚快钱”


