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任意调价：
楼盘备案价高出市场水平

本周一（9月 19日），杭州市价格网上
集中出现了 19个楼盘的商品住房销售价
格公示，清一色的房价调整公示。对比各
自项目此前同类房源，价格均出现较大幅
度的上涨。

按照市场基本供求关系，房子好卖，涨
价本无可厚非。但有些楼盘的大幅度调
价，却超过了市场水平。例如，萧山某楼盘
最新成交均价为 16000元/平方米，但某幢
未开盘房源重新调整后的备案价格为
28800元/平方米。

按照现行政策，开发商可根据建设成
本、供求关系，自行申报或调整价格。价格
管理部门要做的是确保一房一价明码公
示，并没有审核、监管价格的职能。换句话
说，在遵循基本成本和市场的前提下，开发
商拥有自主调价的权利。

但大幅的价格调整，有可能会扰乱市场
秩序。譬如，备案价格调得非常高，远超市
场水平，就不会有购房者购买。对于开发商
来说，房子留下来了，等行情变得更好，再把
价格适当调整，就可以获得更大的受益。

当然，在过去几年市场行情差的时候，
申请调低备案价格的楼盘也不在少数。

相关部门已经关注到了过热的楼市行
情。针对价格上涨过快的区域，在一定时
间内，相关部门会限制调整的次数和调整
的幅度。

虚假价格：
一天涨几千是怎么做到的？

除了大幅调价，还有一个现象挺难让
人理解的——那就是经常有楼盘宣称：一
天时间涨价数千元每平方米。

从技术层面来看，这很难做到。因为
每个楼盘开盘前，都会有一个备案价格，一
房一价。这个价格虽然并非实际成交价
格，但也具有很大的限制作用——开发商
实际销售价格不得高于备案价，或低于备
案价的15%。

一旦超过这个区间，就要进行调整。先
要向物价部门申报调整后的价格，进行价格
公示，然后房管局网签系统内价格也要进行
相应调整，这样才能真正进行网签。这个过
程再怎么快，也要几天时间。

这样问题就来了！
举个例子，一个备案价格 1万元的楼

盘，售价上下限为 8500-10000元/平方米。
它是如何做到第二天涨价 2000 元/平方
米，接着再涨1000元/平方米的呢？

即使按照8500元/平方米的下限计算，
加上2000元/平方米，也超过了10000元/平
方米的备案价格。是开发商调整价格的效
率奇高么？

这个可能性应该很小，毕竟时间摆在
那里。最大的可能是，开发商先以一个非
实际备案的价格，先行和购房者签订意向
合同，待价格调整公示后，再行签订合同。

按照《价格法》第十四条第四项规定，
经营者不得利用虚假或者使人误解的价格
手段，诱骗消费者或者其他经营者与其进
行交易。标价签、价目表等所标示商品的
价格，不能与实际不符。

从严格意义上讲，经过价格部门正常

公示的价格，才是实际价格区间。而开发
商在没有备案的情况下，以另一个价格与
购房者达成协议，可以算是虚假价格。所
以，购房者在签订定金合同的时候，可以依
照这个标准，上透明售房网查查对应房源
的价格，如果超出区间，是可以投诉的。

捂盘惜售：
已有楼盘被勒令强制开盘

在行情看涨的楼市，捂盘现象不在少
数。随便浏览下新闻或者朋友圈，就可以
找到很多声称“封盘”的楼盘。

事 实 上 ，大 多 数 的 封 盘 属 于 违 规
行 为 。

根据住房城乡建设部发布的《关于进
一步加强房地产市场监管完善商品住房
预售制度有关问题的通知》，取得预售许
可的商品住房项目，房地产开发企业要在
10 日内一次性公开全部准售房源及每套
房屋价格，并严格按照申报价格，明码标
价对外销售。各地要加大对捂盘惜售、哄
抬房价等违法违规行为的查处力度。

中秋节前夕，杭州申花某楼盘因为捂
盘惜售，遭市民举报，被杭州市住房保障
和房产管理局勒令在收到通知书之日起 7
个工作日内，一次性公开已许可预售房源
并进行销售。

捆绑销售：
买房强制搭售车位

最近杭州西湖区某楼盘，在销售房产
时非常“霸道”——买房必须同时买车位。

在火热的市场行情下，即使很多购房
者不愿意购买，也只能“委曲求全”。

业内人士认为，这可以算是开发商变
相涨价的一种行为。打个比方，开发商来
不及调整房价或者车位不易销售，通过强
制搭售一个加价的车位，可以达到涨价和
去化车位的双重目的。

从法律法规角度看，这种捆绑强制销
售行为，属于违规行为。

浙江省实施的《中华人民共和国消费
者权益保护法》第十条规定，经营者不得强
迫消费者购买商品或者接受服务，不得以
任何形式搭售商品、服务或者附加其他不
合理的条件。

对经营者的强制交易行为或者搭售行
为，消费者有权拒绝。经营者无正当理由，
不得拒绝或者延误向消费者提供其所经营
的商品或者服务。

所以，购房者如果遇到上述情况，可以
向相关部门进行投诉。

捆绑销售 买房强制搭售车位
任意调价 楼盘备案价远超市场水平
看看火热行情下杭州楼市几种乱象

今年以来杭州楼市的火热行情，正在催生各种楼市乱象。
部分开发商利用购房者的急切心理，采取“捂盘惜售”、捆绑销售以及随意调价等行为，扰乱了楼市正常秩序，也进一步加剧了市场“恐慌”气

氛。今天，我们就来为大家盘点一下目前楼市的几种乱象。 文/张康康


