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房地产法律热点问题 
北京市自住型商品住房销售新规

随着房地产市场调控政策的更新，北京市推出了

“自住型商品住房”相关政策。北京市人民政府办

公厅于2013年3月13日发布《北京市人民政府办公

厅贯彻落实<国务院办公厅关于继续做好房地产市

场调控工作的通知>精神进一步做好本市房地产市

场调控工作的通知》（京政办发〔2013〕17号），

该通知规定通过“限房价、竞地价”等方式增加自

住型、改善型住房的土地供应。其后，北京市住房

和城乡建设委员会等五部门于2013年10月22日发

布了《关于加快中低价位自住型改善型商品住房建

设的意见》（京建发[2013]510号），该意见在自

住型商品住房的土地供应、套型面积和价格、销售

对象等方面作出了进一步细化规定。 

相对普通商品住房，自住型商品房住房存在以下特

点： 

（1） 在土地供应上，自住型商品住房用地可以采

取集中建设或者配建等多种形式，由房地产

开发企业通过“限房价、竞地价”等出让方

式公开竞得，并在出让合同中明确住房套型

建筑面积、销售均价等要求。 

（2） 在套型面积上，以90平方米以下为主，最大

套型建筑面积不得超过140平方米；在销售

均价上，原则上按照比同地段、同品质的商

品住房价格低30%左右的水平确定。 

（3） 在销售对象上，按照限购政策规定在北京市

具有购房资格的家庭，可以购买自住型商品

住房，同时还设定了优先购买家庭的条件； 

（4） 在转让限制上，自住型商品住房购房人取得

房屋所有权证后，原则上5年内不得转让；5

年以后转让的，应当按照届时同地段商品住

房价格和该自住型商品住房购买时价格差

价的30%交纳土地收益等价款。 

截至目前，北京已有三个自住型商品住房项目开始

购房申请及审核工作。为进一步明确自住型商品住

房销售的具体操作程序，北京市住房和城乡建设委

员会于2014年2月8日发布了《北京市自住型商品住

房销售管理暂行规定》（以下简称“《暂行规定》”）。 

一、 预售前须履行公示程序 

《暂行办法》规定，房地产开发企业在申请办理自

住型商品住房预售许可或者现房销售备案手续前，

应在市住房城乡建设委官方网站及销售现场进行

公示自住型商品住房项目名称、企业名称、项目位

置、套数、户型面积、销售均价等信息，且公示期

不少于15天。 

《暂行办法》的该等规定一方面有助于社会公众及

时了解自住型商品房项目的详细信息，另一方面也

有助于监督房地产开发企业是否遵守土地出让合



 

同等文件中确定的自住型商品房建设相关指标。 

二、 引入摇号程序 

《暂行办法》规定采用摇号方式来确定选房顺序。

在自住型商品住房项目办理预售许可或现房销售

备案手续后，根据《暂行办法》规定，房地产开发

企业应使用全市统一的摇号软件组织公开摇号，确

定购房家庭的选房顺序。 

在组织公开摇号时，应遵守如下规定： 

（1） 只有通过购房资格审核的申请家庭，方可参

加摇号； 

（2） 优先家庭选房后，其他申请家庭继续依次选

房； 

（3） 摇号家庭放弃选房的，或者已完成选房的家

庭放弃购房的，由未选房的申请家庭按照摇

号顺序依次递补选房。未按照选房公告要求

参加选房的，视为放弃购买该项目。 

（4） 摇号、选房过程应当由公证机关全程公证，

接受所在区、县住房城乡建设主管部门监

督，并可以邀请社会公众现场监督。 

三、 限购政策的适用 

《暂行规定》规定，每个申请家庭只能购买一套自

住型商品住房。同时，对于申请材料及资格审核时

应适用《关于落实本市住房限购政策有关问题的通

知》（京建发[2011]65号）、《关于落实我市住房

限购政策做好房屋登记有关问题的通知》（京建发

[2011]140号）的相关规定。如果申请家庭不满足

上述有关限购政策的要求，将无法完成自住型商品

住房的申购。 

四、 简评 

在北京市住宅体系 “低端有保障，中端有支持，

高端有市场”的总体思路下，自住型商品住房政策

的实施将使中端需求保障的缺失得到有效弥补，有

助于解决日益凸显的“夹心层”购房问题。 

作为自住型商品房政策落地的重要一环，《暂行规

定》在一定程度上明确了自住型商品房销售环节的

具体操作方式，同时也设置了公开摇号、公证监督

等程序来增加销售过程的公正性。但由于自住型商

品房政策本身的局限性，自住型商品住房在销售环

节会存在如下需要改进之处： 

第一，由于自住型商品房限定了房屋销售价格，开

发企业在销售自住型商品房时利润将会被极大地

挤压，甚至没有利润，进而会将该部分房屋的成本

/利润与普通商品房的成本/利润综合考虑，可能会

进一步推高普通商品房价格。目前多块自住型商品

房地块大都是按照分配80%面积开发自住型商品房

或限价商品房、20%面积开发普通商品房的方式来

进行开发，是否会导致普通商品房定价高企将会随

着项目销售进一步明朗。 

第二，由于自住型商品住房的价格较比同地段、同

品质的商品住房价格低30%左右，因此预计参与认

购的申请家庭会很多，而申请家庭需要经过房地产

开发企业及政府主管部门对其购房资格的严格审

核，这对于北京的购房资格审核系统将是一个考

验。在选房阶段，由于优先销售对象的设置，加之

摇号确定的选房先后顺序，如果劣后选择的申请家

庭没有能够承受的合适房源的，那么其只能放弃购

买，对其而言，自住型商品住房的保障性将无法得

到体现。 

最后，自住型商品房住房政策能否持续实施，《暂

行规定》中的相关程序能否落到实处，均有待市场

及实践的进一步检验。 
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