
土地供应不足，让供
求关系有点失衡。但开发商

采取分期开发的模式，则让
有效供应更是雪上加霜。

业内人士举了江北某
楼盘的例子说，该楼盘地
块巨大，在规定期限内，开
发商虽然开发了，但却只
开发一小块。而在开发商

慢慢推进的过程中，地价
不断攀升，房价自然也疯
涨。在市区，这一现象同样
很严重。城北紫金山附近
一天价地块，土地出让四
年多，开发才完成1/3。

专家说，按照现在的
规定，土地两年内不开

发，政府就可收回地
块———自从2005年7月
以来，南京就
依法收回了 7
幅土地。但问

题是，虽然规
定了必须开发
的期限，却没
有确定好开发
的周期，只是
规定了开工的
日期，并没有

说明要在多长

时间内完成整个开发。这
在客观上让开发商钻了

空子，达到变相晒地皮、
抬房价的目的。
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王先生原住在新桥，房子7

月份要拆迁，这段时间到处看房。
4月 12日上午 10点，他

与太太来到地处江宁岔路口
的左邻右里售楼处。选来选
去，看中了 2单元 1112室。
当时贴在售楼处墙上的价格
是每平米 3900元，一个月内

就可交房；付款方式是先交一
万元定金，一周内付房款的
30%，其余的按揭贷款。售楼小
姐还领王先生去现场看了房，
等双方协商好，已是中午 11
点半了。王先生与太太马不停
蹄，利用中午时间筹集了1万

元定金和20万元左右的首付
款。但他们下午1点半赶到售
楼处时，售楼小姐口气变了，随
即发生的事令他们十分气愤。

售楼小姐先是找个借口不
卖房：“你这房子不能卖了，我
们老总没地方住，要暂时住这

套房。”“不可能，上午说好的，
你们不能欺骗人。”见王先生
当然不信，售楼小姐只好改口：

“是我们公
司临时调

整了价格。根据周边楼市行情，
上调到每平米5100元———你

要买就是这个价。”王先生再
一看，上午贴在墙上的售楼单
没了，刚贴上的售楼单上白纸
黑字写着，他选中的那套房价
格已是5100元———下午已不
是上午那个价了。
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为何一日两个价，而且悬

殊巨大呢？记者为此采访了左
邻右里销售策划部经理陈君。
她解释，王先生选中的这套房
屋是 2005年 6月开盘的，江
宁区物价局审批的均价是每
平米 3760元，目前还剩两套
尾房。4月12日，开发商中浙

房地产公司董事会开会，决定
将这两套尾房的价格上调至
每平米5100元。

既然 4月 12日决定调
价，为何王先生当天上午看房
时还没调价？对此，陈君解释，她
当天上午太忙，虽然总部就在售

楼处后面，但一直到中午她才有
时间到总部，这才看到调价通
知。因此，下午这套房就不能按
上午说的价格卖给王先生了。

王君还向记者提供了江
宁区物价局 2005年 5月的

批文。其中称，左邻右里家园
上幅价不能超过 5%———但4
月12日下午的调价已明显超
过 5%，这是否违规？王君答
复：物价局的上幅限制是针对
整个楼盘的均价，王先生看中
的那套房是最后的尾房，不受

此限制。其实，整个楼盘的均
价都没超过3600元。
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针对左邻右里一天两个

房价现象，江苏当代国安律师
事务所律师鲁民说：“这表明
开方商的诚信存在问题。在这
么短的时间内涨价，违反了
《民法》的‘诚实信用’这一
基本原则。开发商已经报价，
客户也同意了这个价格，有要

约，有承诺，双方在口头上已
经有合同关系了。开发商擅自
将价格提高，已经构成违约。
而且这个开发商在操作上不
规范，在管理上也混乱，房产
部门应该对其展开调查。”
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“晚上 10点就来排队

了，没想到，还有人比我来得
更早。”陈先生和爱人夹在熙

熙攘攘的人群中，守着自己
的位置，不敢有半点怠慢。
“这次推出的小户型很 ‘吃
香’，晚了好房子被别人挑走
了。”由于夜间气温低，陈先
生一面焦急地望着灯火通明
的售楼大厅，一面将自己的

外套脱下，披在妻子身上。
“我说自己来排队，老婆又不
放心，非要陪着我一起来挨
冻。”陈先生爱人脸上，透露
着着急和兴奋。

张大爷和老伴排在队伍
的靠前位置，老伴正坐在地上

吃着方便面。“老头子，前面
还有几个人啊？看好位置别让
人插队啊！”老伴边“消夜”，
边叮嘱张大爷。吃完面条，老
伴立刻起身挤到张大爷身边，

换张大爷“出列”休息。
“买套房子真不容易！”

张大爷说，自己和老伴是替儿
子和儿媳妇来排队的，“小两

口上班很辛苦，没时间，我们
老两口就为他们‘代劳’，争

取帮他们挑个好位置。”张大
爷说，其实他和老伴之前不知
来工地上多少趟了，处于“理
想位置”的几套房子他们都
已看过，“现在就等着早点进

去挑其中的一套。”
记者看到，排队购房的市

民中以年轻人居多，现场秩序
井然，大家都兴奋地谈论着对
新房的期待。不少市民还带着
面包、矿泉水等，一边啃着手

中的食物，一边等候。
“我们挑好了，位置还不

错。”几名较早排队进入大厅
的购房者走出来，引来其他人
一片羡慕的眼光。
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在售楼中心门口，几名工

作人员把守着铁门，按排队顺
序挨个放行，让购房者进入大
厅挑房。售楼大厅里，工作人
员站在楼盘示意图前，向购房
者介绍相关情况，如果购房者
选中哪套居室，工作人员就在
示意图上该居室的位置贴一

个红色的五角星，表示此房
“已售出”。同时，其他工作人
员正在紧张地办理登记、交款
手续，几名保安在售楼中心内
外来回地巡逻。

凌晨2点左右，短短两小
时不到，记者看到楼盘示意图

上已经贴上了 30多个“红五
角星”，多为80-90平米的小
户型套房。一些较早完成挑
房、购房手续的市民走出大厅
时，脸上满是喜悦。而这，却让
还在门口排队的购房者更加
焦急。

“这样的场面我们也没
想到。”开发商亚东建发集团

负责人李志宏经理告诉记者，
亚东国际公寓二期的 269套
住房，原定16日晚上才开盘
销售。
“15日晚10点，就有市

民自发来到售楼处前排队，而

且人越来越多。”李经理说，
考虑到如果让客户排队等候
24小时实在吃不消，开发商
立即电话召回已经下班的所
有工作人员，提前24小时，于
当晚12点正式开盘销售。

据李经理介绍，这次开盘
的二期楼盘中，130平米左右

的大户型和 80-90平米的小
户型几乎各占一半，房屋均价
每平米在7400元左右。“这
样的房价比还是很占优势
的。”李经理说。

昨天下午，记者再次来到
售楼中心，仍有购房者陆续前

来咨询。记者看到，楼盘示意
图上，只有十余套住房尚未售
出，而且全部是面积在 130
平米左右的大户型。

李经理对此次的销售情
况表示满意。他告诉记者，排
队购房者中，有少部分人未挑

到满意的住房，“今年 6月
份，还将推出二期另外四栋住
宅，对于这次没有购买到满意
住房的客户，下次购房时，将
给予适当的优惠。”
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“中午没吃饭，晚上肯
定会撑个饱！”周斌说，去年
夏天，在国家的宏观调控下，

不少人认为房价肯定会降。
但到了去年10月份，不少老
百姓发现房价根本没降，反
而越来越高，大家索性赶快
下手。这些被抑制的买房人
和正常的买房人同时出现，
导致楼市旺火形成，从去年

一直烧到现在。
周斌说，大家先前的买

房需求被储存起来，现在又
一下子被激发，买房成了

“群众运动”。同时，一些早
买房升了值的人，则成了投

资理财的“鲜活示范文本”，
“榜样的力量是无穷的”，于
是，买房人越来越多。
“大家都来买房了，导

致楼市井喷。”周斌说，楼市

交易放量导致供应吃紧，于
是，排队、抢号等抢房局面卷

土重来。开发商看到这样的
喜人局面，拼命提价是肯定
的；还有一些开发商为了把
旺销势头延续下去，就会控
制销售节奏，囤房捂盘也就
不奇怪了。
“怕房价再次大涨，老

百姓就拼命抢房；正是老百
姓拼命抢房，又使得房价再
次走高。”周斌说，老百姓既
是高房价的最大受害者，又

是房价步步走高的促成者。
周斌提醒说，房价的走

高肯定是有范围的，不可能
无限制地走高。据他的观察，
河西等地的房价已经达到高
点，继续快速上浮的可能很
小。因此，楼市在未来一段时
间内将渐渐趋向于平缓。
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这是市民王小宇在

奥体一楼盘与售楼员的
一番对话。售楼员还“好
心” 奉劝王小宇不要再
等，因为这些房源是开发
商有意内控下来的，等真
的能销售了，房价肯定会
高出一大截。

采访中，记者发现，把已经建成、
并符合销售条件的房屋抵押给银行，

从而达到囤房、销控的目的，从而坐地
起价的事，在南京开发商中并不少见。
“在建工程抵押一般是销售不

好、开发商向银行借钱渡过难关的重
要手段。但现在销售这么好，开发商
为什么乐于办理在建工程抵押呢？其
实，这里面是有门道的。”知情人陆

小姐告诉记者，办理在建工程一点都
不复杂，开发商这样做一般有两个目
的：按南京规定，拿到销售许可证 30
天内必须开盘，而通过在建工程抵押
可以把销售时间往后拖一拖，尤其在
房价高涨的情况下，支付给银行的利
息要比房价增幅小得多；此外，开发

商可以通过此举，把一部分好房源捂
起来，人为制造房源紧张的局面。

南京房产管理局的统计显示：今
年一季度就有33家楼盘办理了在建
工程抵押，抵押的面积超过41万平

方米，获得银行的支持就有近14亿
元。“几乎每三天就有一个楼盘办理

抵押，这个比例非常高。”市房产局
抵押科科长陈小松说，楼盘办理在建
工程抵押，必须有销售（预售）许可
证，也就是说完全符合销售的条件。

同时，记者还了解到，在南京市
房产局办理抵押登记的只是主城区
的，不包括新三区。按照去年该局的

统计，商品房一半以上的成交量在
“新三区”。据此测算的话，南京约有
80万平方米符合条件的商品房在一
季度被抵押给了银行。

一方面，南京房源告急，售楼处前
排队现象屡次抬头；另一方面，超大规
模住宅被捂在银行，开发商不愿卖房

回款。在此情景下，我们不得不问：作
为资金需求密集型的房地产业，开发
商难道真的不缺钱？回答当然是“肯
定缺钱”。那么，开发商的钱从何来
呢？业内大部分人的回答是：“银行”。

“我看中两套房，拿着
定金竟没交出去。”市民夏

先生最近想卖掉二手房，再
去买套二手房，但却连续两

次碰到房主变卦：因为房价
飙升，房主把价格又抬高了。
“一些房主大胆报价，显

然拉高了房价。”南京顺驰中
介公司负责人朱一东说，现
在主城区 7000元 /平方米
以下的二手房已不多见———
而在半年前，这样的房源还
比较多。据该公司的测算，仅

半年时间，南京二手房涨幅
就达13—18%，也就是说，又
涨了1000多元/平方米。

据了解，卖房时猛抬房

价，买房时又嫌价高，这样的
心态在二次置业者中普遍存

在；同时，一些买了房子的业
主，内心里并不反对房价上涨。
“我们公司的两个楼

盘，二次置业的业主大概在
四成左右。”南京万达房地
产开发公司副总经理陈云
说，卖旧买新、卖小买大，始

终是楼市消费的中坚力量。
如今，不少二手房业主

尽力拔高房价，把买房压力
交给下一位买房人。而他们，
在卖了高价二手房后，又把
赚来的钱一股脑全部交给开

发商。“我们其实一点没
赚！”一位二次置业者抱怨。

房地产是商品，市场
决定价格是肯定的。但房

地产又是一种特殊的商
品，是人人都要消费的商
品，带有社会保障功能。因
此，它的价格是要受到重
点监控管理的。记者从相
关部门了解到，对普通商
品房价实施核价制度，规定

好一个合适的利润空间，在
南京已推行好几个年头了。

早在2002年，南京
修订了 《南京市商品房
作价办法》。其中明确：
在扣除成本后，普通住宅
商品房的利润按照不超

过基数的 8﹪计算。此
外，物价部门会根据作价
办法，核定出一个商品房
价格基数，同时允许销售
价格在价格主管部门核

定基准价格的基础上适
当上下浮动，普通住宅商

品房价格的上浮幅度最
高不得超过5﹪。

按理说，在这些严规
的监控下，房价是不会出
轨的。不过在调研的过程
中记者发现，开发商却并
不把此当回事。一开发商

私下说，现在几乎所有开
发商的利润都超过 8%，
有的甚至达到50%，如果
囤地年数较长的话，可能
超过100%，甚至更高。

据这位负责人说，核
价的体系非常复杂，各项

成本也是开发商所申报
的，在具体的审核中又容

易产生水分，“有的地块
是划拨来的，根本没法算
土地成本，只能按现在的

评估价。导致测算出来的
房价往往会偏高。”

另一位房地产业内
人士还透露，现在房价测
算中，给出的是一个楼盘
所有房子的平均房价，并
未做到一房一价。指导价
对老百姓意义不大，开发
商整个闷着 “葫芦摇”，

一个劲地提价，反正没有
人能算出最后的成交价。
像左邻右里，上午 3900

元 /平方米，下午 5100
元 /平方米，这也不算违
归———因为，“核价”核
的是楼盘的均价。
“难道，左邻右里一

天两个价，差距1200元
/平方米是合理的？”一
位市民反问说，这显然是
开发商在钻政策的空子。

据南京市房产局有
关负责人透露，地价成

本通常已占当前住房建
设成本的 40％左右。去
年全年土地出让 542.6
万平方米，同比减少
11％；而全年出让土地
平均地价 2301元 /平
方米，同比增长约四成。

那么，地价一涨，房价是
否也会水涨船高呢？不
妨从商品房的作价过程
作一番分析。

南京市物价局有关
人士表示，在具体审核定
价时，土地价格成本以开

发商拍卖取得相关地块
时的价格为准，也就是
说，当时拍的价格是多

少，报批的时候就应该是
多少。不过，按照省有关
部门的规定，考虑到土地

升值较快的客观情况，如
果某楼盘从取得地块到

价格报批已经超过了 3
年，则需要对地块重新作
价。国土部门将对相关地
块的价格重新评估，评估
的主要参照是周边地块
的价格。也就是说，如果
开发商 3年前拍得的某

地块是2000多元/平方
米，三年后周边地块的拍
卖价格达到了5000多元
/平方米，则该地块重新
评估后的价格起码也在
5000元/平方米左右。

记者了解到，这类现

象虽然不是非常普遍，
但也比较常见，且特别
容易发生在那些分期开
发的楼盘中。这类楼盘
通常一期地块作价是拍
得的价格，到了二期、三

期，拿到地的时间基本
上都超过 3年了，所以

都要重新评估作价。
有关人士还坦言，开

发商从拿到地块，到跑完
一个又一个部门、忙完一
道又一道手续，到拿到销
售许可证再到物价局报
批时，基本上都需要两三

年的时间。“但是，时间特
别长的也并不多，最长的
也就是三四年。”

此外，记者了解到，
当初征收土地增值税是按

照开发商当年的拿地价格
为准的，今年强行推行土
地增值税清算后，征收标
准改为以重新核价后的地
价为准。虽然税收增加了，
但和开发商囤地抬高房价
的收益相比，开发商的这

点“付出”其实并不算多。
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开发商周先生昨天给
记者算了一笔帐：在拿地

时，只要付完了土地钱，然
后交掉规费和办理了规划
许可证，就立即可以把土
地抵押给银行，银行会根
据地块总价打个 6-7折。
然后开发商就可以建房子
了。在建房时，开发商还能

把在建工程再次抵押给银
行，从而获得更多的贷款。

据了解，银行巨大贷款
资金投向楼市，已经愈演
愈热：2006年，南京投向房
地产业贷款额比年初增长
180亿元，房地产开发贷款

较年初增加 72亿元，同比
增长了都近20%。
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