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近日，湖北省武汉市一个
名为“万和光谷”项目房价因
降幅近万，引发购房者质疑此
举为“恶意降价”。项目所在
地政府部门湖北武汉市东湖
新技术开发区管委会回复称，
因企业与施工方存在债务纠
纷，将部分房屋工抵给施工
方，近期施工方为回笼资金，
将“工抵房”进行低价出售，最
高降价达6000元。

同时，东湖新区管委会表
示，商品房价格由开发企业根
据市场供求关系进行自主定
价，同时与购房人通过合同约
定最终成交价格，但不得超过
预售方案备案价。根据市场
状况调整商品房住房价格属
于市场主体自主经营范畴，并
不违背法律法规禁止性规定。

多地政府表态：房企可自
主确定售价

河北省保定市人民政府
回复购房者反映的房企降价
损害自身利益的留言时称，商
品房价格属于市场调节价，开
发企业可根据市场行情、供求
关系，自主确定销售价格，购
房者与开发商可协商确定每
套房屋的最终销售价格，纳入
买卖双方合同约定。

也有地方政府指出，如果
开发商承诺不降价，则相关部
门会对其作出责改措施。

房企降价是否有法可依？
房企是否可以自主降

价？对于商品房价格的问题，

重庆市房地产交易事务中心
在回复购房者时表示，根据
《中华人民共和国价格法》第
六条规定，“商品价格和服务
价格，除依照本法第十八条规
定适用政府指导价或者政府
定价外，实行市场调节价，由
经营者依照本法自主制定”。
《商品房销售管理办法》第十
七条规定“商品房销售价格由
当事人协商议定，国家另有规
定的除外”。

另一方面，多地取消新房
销售限价也是房企自主调整
价格提供依据。7月 31日，河
南省郑州市住房保障和房地
产管理局发布关于取消商品
住房销售价格指导的通知。
通知显示，经市政府研究，住
房保障部门不再对新建商品
住房销售价格进行指导，开发
企业按照自主定价进行销售、
办理商品房预（销）售许可（备
案）手续。

越来越多的城市发文取
消商品住房销售价格指导。
根据中指研究院统计，今年以
来，辽宁省沈阳、甘肃省兰州、
河南省郑州、福建省宁德等城
市明确不再实施新建商品销
售价格指导，即取消销售限
价，另有广东省阳江、珠海，安
徽省芜湖等地优化限价政策，
如缩短备案价格调整时间间
隔、取消楼层差价限制等。

58安居客研究院院长张
波认为，取消限价后，商品房

价格将更多地由市场供求关
系决定，换言之，市场供大于
求的区域，房企如果想加快项
目销售节奏，就必须在房价上
有所调整。房企自身可以根
据市场情况和自身经营状况
来灵活调整价格。

卢文曦表示，降价本身属
于市场行为，有些地方是明文
规定降价幅度不低于备案价
格的 15%等；另一个角度看，
备案价格不是一成不变的，特
别是现在许多地方政府取消
了限价后，房企根据市场变化
调节定价的自由度更大。

“工抵房”限制条款放宽
目前房企资金链紧张的

背景下，即便是未“爆雷”的房
企也会采取“工抵房”的形式
结算工程款项等。某央企地
产公司内部人士表示，市场化
的降价肯定存在，还有一部分
是“工抵房”，这些供应商为了
变现只能以更低的折扣出售
房产。

对于“工抵房”，多地放宽
政策，甚至允许“工抵房”的资
金不进入监管账户、直接网签
等。7月 29日，江西省九江市
印发《关于进一步促进九江市
房地产市场良性循环和平稳
健康发展的若干措施》的通
知。文件提出，稳妥处置“工
抵房”“法拍房”。经辖区政府
核实确认并提交书面申请，允
许保交房项目预售监管资金
未到账的“工抵房”进行合同

网签备案。加强对“工抵房”
的价格管控，网签备案价格应
与该小区平均价格相匹配。

7月 16日，广西壮族自治
区贺州市住房和城乡建设局
发布关于印发《贺州市进一步
促进住房消费的若干措施》的
通知，“工抵房”可不经资金监
管进行网签备案。即日起至
2025 年 12 月 31 日，建设单位
使用商品房销售款抵扣该项
目工程款的，经建设单位与施
工单位协商一致后，“工抵房”
可直接进行《商品房买卖合
同》网签备案。

今年 2 月 6 日，河南省安
阳市安阳县发布《关于对<促
进房地产市场平稳健康发展
的实施意见>的政策解读》，文
件提出，允许“工抵房”网签备
案。为维护交易各方合法权
益，在2024年12月31日前，原
则上允许不超过预售许可总
套数 10%的“工抵房”直接进
行网签备案（不用将首付款存
入监管账户），但须以工抵价
格开票。

对于目前市场反映的“工
抵房”网签价格过低，上海中
原地产市场分析师卢文曦表
示，“工抵房”很大程度上是为
了盘活资产，特别是一些保交
付的项目，通过“工抵房”支付
款项，项目才能更好推进，实
现保交付。

但也有律师提醒，“工抵
房”存一定风险。

对于“工抵房”，北京金诉
律师事务所主任王玉臣表示，
在开发商资金链紧张的情况
下，可以通过直接网签、简化
流程等方式促进房地产市场
的交易和流通。该举措一方
面能够缓解开发商的经济压
力，另一方面能够加快市场流
动，增强市场信心。

王玉臣同时提醒，该举措
对购房人而言存在一定风
险。首先，如果监管不到位，
将会使房屋能否交付陷入未
知；其次，可能存在抵押未解
除的情况，这会影响到房屋的
交付和确权。很多开发商已
经将相关的房产进行了抵押，
如果相关的抵押未解除，购买
了工抵房的购房人后续可能
会面临交付和确权的难题。

王玉臣还提出，如果相关
部门监管不到位，开发商有可
能会进行违规操作，影响市场
的公平性和透明度，进而影响
房地产市场稳定、健康发展。

易居研究院副院长严跃
进表示，对于购买“工抵房”的
购房者而言，最直观的就是降
价了，但可能也有交易风险，
如果房企和建筑企业等有纠
纷，这时认购一些“工抵房”，
可能会有产权方面的纠纷。
另外需要看到，如果房企过多
通过“工抵房”方式来销售，可
能资金压力较大，对于房屋的
交付购房者也需要格外注意。

多地取消新房销售限价：房企可根据市场自主确定售价
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