
面对限价房困局， 广州

市房管局房地产市场管理处

处长陈大旺在接受媒体采访

时表示， 广州市政府今年将

不再推出限价房用地， 而已

推出的限价房用地尚未动工

的土地可能被收回， 将其转

化为保障性住房用地或者作

为拆迁安置房用地， 同时也

不排除将其转化为商品房用

地。此外，广州还将扩大限价

房申购对象， 拆迁户和海外

归国高层次人才将有望可以

申购限价房， 以此来消化已

建成和在建的限价房。

广州市房管局相关负责

人认为， 限价房作为一种新

生事物， 在探索过程中不可

避免地会出现问题； 而且限

价房目前出现的问题都可以

通过调整销售范围、 灵活掌

握用地供应规模来解决，因

此广州限价房的政策是一个

比较稳定的政策， 仍将坚持

限价房政策，调控楼市。

对此， 广东省房地产协

会会长蔡穗生认为，“在楼价

高涨的情况下， 政府出台限

价房政策是及时、有效的，是

有作为、负责任的表现。但在

当前保障性住房体系尚未完

善的情况下， 政府应该加大

保障性住房建设， 把有限的

资金投入到更需要帮助的最

低收入群体， 尤其是廉租房

的建设。 而且政府在保障群

众‘居有其所’的情况下，并

不一定要让其拥有产权。 ”

“调控房价未必一定要

使用限价房这个调控器。 以

深圳为例，深圳市从

２００７

年

１０

月的最高均价

１７３５０

元

／

平方米调整至

２００８

年

１２

月

均价

１０９７９

元

／

平方米， 完全

是在市场的自发调节下实现

的， 并没有受到限价房的影

响。 ”深圳房地产研究中心副

主任王锋则认为，“限价房作

为政府调节楼市的手段，尽

管也起到了一定的作用，但

现阶段， 重要的是政府应该

准确划分政府职责和市场调

节间的分界线。 ”

一些专家甚至认为，现

阶段， 没必要大规模推出限

价房来解决“夹心层”的住房

难题，而实际上，那些买得起

６５００

元

／

平方米限价房的也

可以通过市场租赁或者二手

房市场来解决住房问题。 广

州合富辉煌首席分析师黎文

江认为，“在广州限价房申购

人群中，有不少

３０

岁以下年

轻人， 按道理这些人年轻力

壮， 正处于人生创造财富的

黄金时期， 不应该伸手‘讨

要’政府保障；而且政府也不

应该把本来集中用于解决低

收入群体住房的有限资源分

散给这些年轻人。 政府最应

该做的是， 集中主要精力解

决最需要帮助的群体。 ”

目前， 广州已经停止出

让限价房用地， 并开始减少

限价房供应，然而北京、天津

等不少城市却仍正在建设限

价房。 对此，有关人士表示，

“由于各地区房地产发展程

度不一样， 何时暂停限价房

并无统一时间， 但关键的是

限价房不能限品质。 ”

(据新华社广州４月９日电)

4 月 ８ 日

上午，广州白云

区法院开庭审

理了一起简单

而又特殊的案

子：多名业主起

诉全国首个限

价房项目———

广州保利西子

湾的开发商，并

拒绝收楼。全国

首个限价房项

目陷入了维权

风波。

从当初万

人争抢的“香饽

饽”， 到如今遭

人弃购、 弃住；

全国首个限价

房遭遇的尴尬

处境，到底折射

出了什么？

核
心

提

示
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“ 香饽饽”何以陷入“ 维权门”

———全国首个限价房项目遭遇尴尬的启示

２００６

年

１１

月， 保利地

产以

６５００

元

／

平方米的最高

销售限价和

２５５７

元

／

平方米

的楼面地价竞得了广州白云

区金沙洲的一地块。 这块地

建成后就是全国第一个限价

房保利西子湾； 虽然第一期

只推出

８４３

套限价房， 但却

有

８４２６

人申请购买。

２００８

年

１２

月

１５

日是

保利西子湾交楼的日子，然

而这一天却有很多户业主拒

绝收楼。 据保利西子湾一业

主吴燕回忆说，“第一次看房

就发现墙壁漏水， 墙面上出

现了一些浮皮， 地板也出现

了浮皮，这让我们很失望。而

且当时保利西子湾也无法提

供竣工验收备案表， 不具备

交楼条件，因此拒绝收楼。 ”

对此， 保利地产则回应

说，西子湾的交楼手续完善，

具备交楼条件， 不存在延期

交楼问题； 只要业主提出整

改意见，公司会马上跟进。

不过， 不少业主却并不

认同保利公司的说法。 住在

西子湾

７

栋

８

楼的叶先生认

为， 每个楼盘都会有一些观

感上的瑕疵，这个可以谅解。

但是限价房不能限品质，不

能漏水， 而且业主提出了合

理的修改意见， 保利就应该

进行整改。

经过

４

个月的整改，仍

有部分业主认为房子质量未

达标而拒绝收楼， 而部分业

主则在怕折腾的心态下选择

了收楼。 已于

２

月

９

日收楼

的吴燕仍对楼盘质量深表担

忧，“由于急着用新房， 只好

收了； 但是目前房子仍未整

改完毕，依然不能入住，而且

我对这种表面的修修补补很

不放心，担心重新漏水。 ”因

此尽管她已收楼， 但仍要继

续通过法律途径维护自己的

合法权益。

据业主的委托律师、广

东格林律师事务所张旭锋律

师介绍， 目前部分限价房业

主的主要诉求为：一、要求对

房屋出现的质量问题进行整

改、修缮；二、要求保利公司

赔偿逾期交房的违约金。

事实上， 遭遇类似纠纷

的不仅是保利西子湾。 广州

最便宜的限价房项目， 售价

只有

４０００

元

／

平方米的龙光

峰景华庭也遭到了一百多名

业主拒收。 这些业主认为房

屋质量问题严重， 因此拒绝

收楼，并正在进行维权。

导火线
限价房的质量问题遭业主质疑

“从表面来看，限价房质

量问题是业主拒收的主要理

由， 而实际上深层次的原因

却在质量之外。 在楼市低迷

的情况下， 限价房中存在的

制度缺陷等一系列隐藏的礁

石，开始浮出水面，这才是矛

盾根源。”广州合富辉煌首席

分析师黎文江认为。

广州房地产专家、 广州

市寒桐投资顾问有限公司总

经理韩世同也认为， 质量问

题是导致双方矛盾的因素之

一， 而更重要的隐匿因素则

是楼价的下降 。 据悉 ，在

２００６

年建设限价房的时候，

广州房价正处于上涨态势。

在

２００７

年底

２００８

年初，市

民申购限价房时， 广州楼价

仍在万元

／

平方米以上。 然而

２００８

年底收楼的时候，广州

房价回落至

８０００

元

／

平方

米， 下降了近

３０００

元

／

平方

米。 而限价房周边的部分商

品房价格也跌至每平方米六

千多元， 限价房失去了价格

优势。 面对失去价格优势且

５

年内不得出租转让、

５

年后

转让还要向政府补交土地收

益款的限价房， 那些经济能

力比较差的“夹心层”心中自

然有些怨气，心态难免失衡，

而质量问题自然而然成为了

纠纷的导火索。

事实上， 楼价下滑也直

接导致广州限价房销售由热

转冷，少有人问津，以至于现

在仍有一些限价房没有人购

买。据悉，广州市目前批准预

售

５３００

多套限价房，但部分

限价房楼盘最低购买率不足

六成。“与此同时，开发商建

设限价房以微利支持政府住

房保障建设， 产品不能顺利

卖出去，占压了企业的资金，

也让企业陷入了困局。”据保

利地产总经理宋广菊透露，

保利西子湾限价房的利润率

只有

３％

。

而根据记者调查， 限价

房遭遇的问题还不仅是这

些。 原本热销的限价房也正

被一些业主弃购， 那么卖不

出去的限价房又该如何处

理？ 拍卖出去的限价房用地

又该如何处置？同时，已经出

售的限价房也面临如何进行

后续管理的问题。 比如广州

限价房限制

５

年内不得出租

转让，但目前，已经有一些限

价房出租的消息发布在广州

房地产网保利西子湾业主论

坛上。

“事实上，限价房遭遇这

么多尴尬有一定必然性，这

与其制度相关。”广州满堂红

地产研究部总监龙斌表示，

“虽然政府称限价房为商品

房， 但其实际操作却带有很

强的计划指令性。 而且限价

房的价格也是政府两年前就

已经规定好的， 难以适应瞬

息变化的市场， 尤其是当市

场不景气的时候， 商品房供

大于求， 失去价格优势而又

带有诸多限制的限价房必然

首先被市场抛弃。 ”

广州合富辉煌首席分析

师黎文江认为：“限价房肩负

的任务太重， 既要压住飙升

的房价， 又要照顾‘夹心人

群’的住房问题，可以说是不

堪重负。经过两年来的实践，

现在看来， 似乎限价房并不

能让‘夹心层’满意，而且由

于限价房供应规模小也难以

调控楼市。 ”

深层原因
限价房失去价格优势业主心态失衡

何去何从
考验政府智慧

■ 产品档次定位

限价房是中等价

位、中小户型、满足中等

收入阶层需求的有限产

权的政策性商品房。 限

价房的最高销售价格原

则上为相同地段、 同类

型商品房价格的 70%，户

型全部为建筑面积 90

平方米以下,以保障购买

家庭的消费承受能力。

■ 购买对象定位

根据《广州市限价

商品住宅销售管理办法

(试行)》,申购限价房必须

符合四大条件：（一）广

州市市辖区城镇户籍人

口；（二）本人（或夫妻）

在广州市市辖区没有独

立住宅产权登记记录；

（三）男性年满 25 周岁，

女性年满 23 周岁；（四）

个人税前年收入在 10

万元以下； 夫妻税前年

收入在 20万元以下。

由以上条件可知，

限价房的服务对象为广

州户籍的中等收入的首

次置业者和首次置业家

庭,这批消费群是广州房

地产市场有效需求和刚

性需求的重要组成群体，

也是最迫切要求解决住

宅需求的“夹心层”。这些

中等收入人群既不符合

经济适用房和廉租房的

申请条件,也不易承受一

般商品住宅的价格。

■ 限制条款

销售价格、住宅套型

面积（90 平方米以下）、

销售对象，政府都提出限

制性要求；

5 年内不得出租、出

售，5 年后出租、 出售按

照同地段、同类别商品住

房市场价格与限价房购

买价格之间差的 70%补

交土地收益款；

限价房开售两年后,

仍有剩余的，市住宅建设

办公室有优先购买权；其

次补交土地收益款后，发

展商可以自行处置。

广州限价房政策的特点


