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限利润率能否降房价？
近日，陕西省建设

厅出台新规，要求开发
商将合理利润率控制在
10%左右。

这被解读为“升级
版”的地方楼市调控新
政，有反对者认为，此举
可操作性不强，且不合
理。如华远地产董事长
任志强在微博上表示，
此举“既违反市场经济
规律又严重违反价格法
和房地产管理法”。而
有赞同者认为，至少有
助于住房开发成本的透
明，倒逼地方政府与开
发商摒弃暴利思维。

对于普通购房人而
言，最关心的莫过于，这
样的政策会不会促使房
价跌到合理区间。对
此，业内人士称，开发商
都会有破解之道，而且
为有关部门审核提供了
寻租空间。

新京报记者 张旭 李雪莹

■ 新闻回顾

陕西楼市调控
拟“限利润率”

日前，陕西省建设厅出
台了分区域测算住房项目
成本的政策规定，其中规定
由地方建设部门和物价部
门联合对上报的财务数据
进行审核，核算成本，并按
照10%的利润作为区域定价
区间的依据。开发商在该
地区申请预售时，房价需要
在相应的区间范围内，否则
不予备案。

陕西省建设厅相关负
责人表示，这是对“一房一
价、明码标价”政策的细化，
有助于让购房者了解各个
区域的房价状态，通过量化
区间引导刚性需求。与此
同时，近一段时间陕西省商
品房销售下滑，通过公示项
目成本，可以打消刚性需求
的购房顾虑。

对此，西安皇马不动产
投资咨询公司的一位高管
表示，“限 10%利润”是省里
发的指导政策，细则与具体
措施还没出来，因为可操作
性存在许多问题，也有可能
叫停或有其他变数，因此，
西安本地业内多在观望。

“合理利润率为何是10%”
王圣学（陕西房地产

研究会会长）：从 10 月 16
日到现在，陕西这一政策
出台有一周的时间。就目
前来看，陕西出台这一政
策意义不大。

西安在陕西房地产市
场 中 占 据 大 约 70% 的 份
额。今年1-9月，在全省房
地产投资额中，西安占的比

例就大约在七成。西安作
为一个区域中心城市，房价
水平并不高。从横向看，和
中西部武汉、成都等城市相
比有差距，房价水平大概不
到京上广等城市郊区房价
一半。纵向上看，这两年西
安房价总体平稳，从每平方
米6500元涨到7000元的水
平。在这种房价不高、市场

总体很平稳的情况下，对政
策出台背景不得而知。

此外，合理利润10%是
根据什么定的？为什么不
是5%、15%？

商品房市场应该遵循
市场经济规则，但这种手
段还是以行政调控为主。
长期的限价、限购已经不
符合市场经济规则了。

“政府收益占据开发成本大头”
宋延庆（兰德咨询总

裁）：目前房地产项目利润水
平，毛利率大概在35%-45%，
净利率在15%-20%的水平。

如果来看房地产开发
成本，分为几大块：在中西
部地区，土地出让金所占
比 例 略 低 ，但 也 在

20%-30%的水平，综合各
项税费大概在 20%左右，
还有近年来越来越高的融
资成本大概在 10%-20%，
此外还有建安成本等。

有关部门有时只盯着房
价、开发商利润，却忽视了包
括土地出让金、各项税费在

内的这些政府拿走的大头。
范小冲（阳光 100 置

业集团常务副总裁）：在房
价的构成中，最大头在于
土地价格，然后是政府税
费，最后是开发商利润。
现在地价太高了，已经拉
低开发商利润水平了。

还在为每次去银行办
业务要排长长的队伍而发
愁吗？那你就 OUT 了。民
生银行创新推出手机银行
网点排号功能。无论你是
否为民生银行手机银行客
户，只要下载民生银行手机

银行客户端即可使用。
民生银行手机银行网

点排号通过手机定位功能，
可帮助客户查询所在位置
附近或指定区域的民生银
行网点，并以地图方式直观
形象地显示出来。

针对每一家银行网点，
民生银行手机银行还提供联
系电话、详细地址、乘车路线
等信息，客户可以据此选
择。之后，客户即可通过手
机在线申请排号，只需点击

“我要排号”按键就可完成申

请。民生银行手机银行还可
实时显示银行排队情况，客
户通过手机申请排号后，可
随时获知银行排队人数，避
免太早到达在银行等待或太
晚到达出现过号的情况。

民生银行手机银行网

点排号功能是电子渠道与
网点渠道创新结合的产物，
是民生银行便民惠民的再
一创新举措，有效解决了客
户排队时间长的难题，客户
服务质量大幅提升。

（姜灿 袁丽娜）

“实际操作性不强”
陈国强（中国房地产

学会副会长）：陕西政策缺
少可操作性，原因在于不
同企业不同项目拿地、建
安成本等千差万别，企业
成 本 控 制 能 力 也 不 一
样。监管部门也不可能
掌握企业实际成本状况，
这对于开发商来说就有操
作空间。

不应该否认的是，房
地产开发过程中存在一定
的 灰 色 地 带 ，有 利 益 输
送。这些情况无法真实地
反映在开发成本列项中。

王圣学：新规要求划
定区域住房销售价格区
间，并根据有关标准确定
合理利润率。西安建成
区域面积就有 450 平方公

里，划成 10 个片区，平均
每个也要四五十平方公
里。甚至就是在同一街
道、紧挨的楼盘，拿地时
间不同造成地价水平不
同，原材料价格也不同，
房企管理成本、员工薪酬
等等都不一样。可能会
是同一房价水平、统一利
润空间吗？

陈国强：陕西出台“限利
润率”政策，本意应该是引导

“理性开发、理性消费”。一
方面，引导企业形成理性预
期，摒弃暴利思维。另一方
面，更有利于消费者了解企
业开发成本，买房更多地根
据自己实际需要而不要受房
企宣传的误导。

宋延庆：对于陕西新政
策的出台，没必要全然否
定。陕西特别是西安的房
价，在全国许多城市中都是
不温不火，是老百姓能够接
受的水平。这几年由于一些
品牌企业新进入陕西市场，

房价出现了一些上涨的苗
头。政府部门要压一压这种
苗头，可以理解这种出台新
政策的初衷。不过方法不是
太恰当。

范小冲：这个规定的出
发点是好的，是为了抑制房
价上涨，但是采取的手段不
对，说白了是政府管理经济
的思维落后，还是计划经济
思维。控制房地产暴利，应
该采用市场手段，例如可以
提高税收，借助已有的增值
税等，这对地方政府收入也
有好处；但不应是利用行政
干预这种“看得见的手”。

“或引导房企摒弃暴利思维”

“开发商编造成本太容易”
宋延庆：单纯看这个政

策效果，我觉得很悲观。开
发商都会有破解之道，例如
通过抬高成本数字来提升
售价等。例如，开发商可以
和施工单位签一个假合同，
诸如此类，对于开发商来说
太容易了。但是政府部门
很难准确掌握企业成本投入
真实情况。

同 时 ，这 还 带 来 另 一
个方面的问题。企业编造
成本，有关部门在审核过
程中也会有修改空间，这
也就带来了寻租空间，容
易滋生腐败。

王圣学：新政策的出台
对房地产市场也会产生消极
作用。西安现在大小 3000
多家开发商，想继续做的就
会寻求对策，例如虚开发票，
抵消政策效果；而对于一些
可能因此不看好西安市场的
房地产商来说，甚至可能转
让项目、撤出西安。

范小冲：都 做 利 润 率
10%的低价房，不利于土地
资源的最大化开发，开发商
就只能建保障房水平的房子
了，老百姓的更高居住需求
不能满足，地方经济发展也
会受限。

民生银行推出手机排号功能
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