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精品楼盘展示

楼市评谈
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购房指南《《《

“现房销售”已在多个地区推行
专家：商品房预售制度短期不会取消

近来，多地楼盘上演打折促销，
引来前期已签约业主的不满，甚至
有地方传出“房闹”事件。

楼盘降价也来“维权”，不得不
说有些过分。一则，房地产市场化
之后，房子的价格与其他商品一样，
价格有涨有跌，是市场规律使然。
二则，业主与开发商既然签订了买
卖合同，双方都得遵守交易规则，履
行相应义务，除非合同中约定楼盘
不能降价。若合同中没有这方面约
定，业主就不能单方面指责楼盘降
价。

或许，有人认为房屋买卖是大
宗商品，不能随便降价。实际上，存
有这种心态的人，还停留在房子保
值增值上，寄希望于房价一直涨下

去。这种思维和心态显然要不得。
楼市平稳也好，降价也罢，都是稳定
市场的正常结果。买房属于大宗交
易，作为买房者更应谨慎行事，买亏
买赚，都是自己的决定。炒房人试
图阻止楼盘降价，对于那些期望楼
盘降价的买房者来说，也不公平。

多年来，我国的房地产市场持
续房价涨多跌少的惯性，于是一些
人把购房作为一种投资，揣着只赚
不能赔的商业逻辑，到各地大肆炒
房。党的十八大以来，中央明确了
坚持“房住不炒”定位，向市场传递
出促进房地产市场平稳健康发展的
明确信息。但是，一些炒房客对此
并没有放在心上，炒房现象依然在
一些地方存在。这说明，一些人的

思维和观念还没有跟上形势的发展
变化。

要杜绝楼市降价后的部分业主
“维权”“房闹”行为，根本在于坚定
不移贯彻落实中央有关决策部署，
牢牢坚持“房住不炒”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，推动房地产市场健
康发展。累累累4

根治“房闹”须坚持“房住不炒”
□唐卫毅

本报讯 10月 19日，合肥市
房地产管理局发布《关于加强新建
商 品 房 现 房 销 售 管 理 工 作 的 通
知》，《通知》指出，房地产开发企业
进行新建商品房现房销售前，应当
到房地产行政主管部门办理新建
商品房现房销售备案手续。优化、
简化备案手续，减轻企业运营成
本，鼓励支持房地产开发企业实行
新建商品房现房销售。

在业内人士看来，合肥鼓励开
发企业实行现房销售具有信号意
义，未来现房销售的模式也会不断
扩大推广。但是基于目前的房地
产市场现状而言，现房销售只会在
部分城市试点。

与此同时，今年 5月至今，中
山市合计推出 16宗住宅及含住宅
的综合用地，规划建筑面积约 152
万平方米，无一例外均要求“商品
房现房销售”，即要求开发商直接
销售证件齐全的已经成型待售的
商品房。

与现房销售不同，目前房地产
开发企业多以商品房预售为主。
所谓商品房预售制度，是指房地产
开发企业与购房者约定，由购房者
交付定金或预付款，而在未来一定
日期拥有现房的房产交易行为。
其实质是房屋期货买卖，买卖的只
是房屋的一张期货合约。它与成

品房的买卖已成为我国商品房市
场中的两种主要的房屋销售形式。

中国内地现行的商品房预售
制度起始于 1994年，并在《房地产
管理法》和随后发布的《城市房地
产经营管理条例》、《商品房预售管
理办法》等法律文件中予以明确。

商品房预售制度设立的初衷
是通过缩短房地产企业资金回流
的周期，来缓解房地产行业的资金
困局，从而促进整个房地产市场的
快速发展。

深圳市房地产研究中心高级
研究员李宇嘉认为，从目前的情况
而言，短期内不会取消商品房预售
制度。李宇嘉指出，推行现房销售

应该是一个循序渐进的过程，推行
现房销售一方面要考虑市场上的
供应量、房价以及房企的资金流问
题。另一方面，现房销售应在新房
占比不太高的城市，即进入存量房
市场的城市先行推进。

中原地产首席分析师张大伟
认为，现房销售是大势所趋，但是
短期看，如果取消预售制度，会带
来供应量短期锐减的担忧，不利于
平稳市场，房地产要进入现房销售
必须要在房价平稳周期内，而且房
地产市场已经基本进入存量环节
时代，房地产企业的负债率降低的
情况下。累累累4

（计思敏）

想要卖房却不知道自己的房子值多少
钱？其实，只要掌握一些小技巧，你一样可
以自己估算出房子的价值。

参考周边房价其实就是参考所在城市
周围地段的均价，以及相同位置类似房屋，
包括户型、楼层、装修，以及挂牌价和成交
价。好户型向来比不好的户型价格要高，
这也是旧房为什么无法媲美新房的原因，
如果在房屋的布局中，卫生间和厨房面积
较小，房价则可能会扣减 10%。按照通常
的情况来看，我们国家目前的房屋建筑耐
久年限为50年（自房屋竣工开始计算）,所
以每年的折旧率为2%，这也是估价时需要
考虑进去的。所在楼层不同，价格自然也
不一样。将一、二层视为基准，五、六层则
扣减 3%，七层减 5%，顶层减 5%，而三、四
层则加3%。

除此之外，房屋的朝向，周围是否有违
规搭建，小区周围配置等因素也会影响房
屋的价格。

估算房价可使用下面几种方法
1.市场比较法，挑取市场上相同用途、

其他条件相似的房地产价格案例与待估房
地产的各项条件相比较，对各个因素进行
指数量化，通过准确的指数对比调整，得出
估价对象房地产的价值。

2.收益还原法，首先要估计房地产在
各个时期将要取得的纯收益，然后采用适
当的还原利率将纯收益折算到现在，各个
时期收益的总和就是房价。收益还原法关
注房地产的未来收益超过其成本，计算方
法一般为房地产价值=房地产纯收益�收
益还原利率。

3.成本估价法，建造成本加上各项税
费和正常的利润就是房价，适用于房地产
交易较少，无法采用市场比较法的情况，其
公式为：房地产价格=房地产重新建造完全
价值-建筑物折旧。累累累4 （宗 和）

怎样给房子估价
前一段时间，一

些热点城市房租的
凶猛涨势引起社会
广泛关注。其中一
个重要原因是，近些
年一些大型住房租
赁企业加速布局扩
张，部分地区出现租
赁机构为争夺房源
哄抬租金、高价收房
乱象。累累累4

（时 锋）

推高


