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市民许先生和杨先生是

同事，2004年、2005年先后
购买了南京石门坎同一楼盘
的商品房。只不过相差了一
年，房价却相差每平米1400
元左右！“一个是一期开发
的，一个是二期开发的，地价
成本不一样，价格当然也不

一样！”开发商回答得理直
气壮。原来，该楼盘二期核价
时，当年拿的那块土地已经
达到了3年的“重新评估”
时限，轻而易举跟着周边地
价涨了上去……
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有关部门透露，地价成

本已基本占当前住房建设
成本的 40％左右。这也就
意味着，地价“动一动”，房
价必然会跟着“跳一跳”。
在具体审核定价时，土地价
格成本以开发商拍得相关
地块时的价格为准，也就是

说，当时拍得的价格是多
少，报批的时候就应该是多

少。不过，根据 2005年省
物价部门的规定，对取得土
地使用权在三年以上的土
地，可以经价格主管部门确
认后的市场评估价格计入
房价。也就是说，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。例如，南京
某楼盘 7年前拿到的土地
是20万一亩，沾着地铁一

号线的光，土地价格重新评
估到了480万一亩，仅仅土
地收益就已经高达 24倍！
在现有土地资源越来越紧
缺的情况下，土地价格只涨
不降已成必然。这也使得部
分开发商“放慢”开发速度

以图土地增值，从而带高房
屋的售价。

昨日物价局表示，将对

普通商品住房的土地征用
费、拆迁补偿安置费、前期
工程费、房屋建筑安装工程
费用和公共配套设施费用
从严从紧审核，剔除不合理
成本列支。对取得使用权三
年以上，可实行按评估方式

测算地价进入普通商品住
房价格成本的土地，严格时
限约束，3年时间一天也不
能少！
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新政这一招最 “狠”

的，还是“其土地价格不得
高于周边地区同期普通商

品住房的土地价格水平”
这一句话，物价部门表示，
原来 3年后的重新评估，
使得部分“慢开发”的楼
盘出现“拿低价地、卖高价
房” 的现象，虽然地价便
宜，但商品房售价却并不

低于周边同期销售的商品
房售价水平，可以说是“房
价跟房价比”。而新政则是
“地价和地价比”。一般而
言，开发商都希望评估的
价格越高越好，而社会评
估机构为了多拿佣金也同

样乐于“偏高”，这必然出
现重新评估后地价 “注
水”过多现象。

物价部门举了一个典
型的例子，A楼盘与 B楼
盘紧挨在一起，A楼盘以
400万元拿到地块，“慢

开发”3年后拿到预售许
可证并报批核价，地块价
格重新评估后是 600万
元，增值 200万元，本来
A楼盘的开发成本可由
此增加 200万元并打入
房价，不过，因为相邻 B

楼盘同等地块拍卖价格水
平只有 500万元，根据
“与现行同期国土局拍卖
的土地价格持平”这一原
则，A楼盘地块重新评估
后的价格最多也只能是
500万元。
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市民王先生上午到江宁

某楼盘看房，谈好价格是
3900元/平方米；下午他带着
1万块钱来订房，同一套房子
已经涨到了 5100元 /平方
米。同一个楼盘的同一套房
子，价格说涨就涨，“眨眼就变
天”，究竟该卖多少钱，普通买

房人不得而知；看广告或是到
售楼处询问，往往回答一个
“均价”，不同楼层、不同朝向
等则价格又各不相同，好比
“雾里看花”。
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根据新规，只要标价牌挂

到了售楼处的墙上，消费者上
午来看到的“某单元某室”的
5000元一平米，下午来看到
的必须还是5000元，明天来
看的还得是 5000元……“只
有在一种情况下，开发商可以
调整价格。”物价部门表示，根

据南京现行的房价管理规定，
开发企业可以在核定的中准
价基础上上浮5％来确定实际

销售价，“除非当初第一次申
报的实际销售价没有用足这

5％。”在这样的情况下，开发
商可以申请调价，物价部门将
据此重新核价，但原则是楼
层、朝向、环境等综合差价仍
然还是零。

C/D%EF7 #G

HIC/D%EJ7

如果某楼盘核定的均价是

每平米8000元，共有300套
房源。简单地划分一下价格，
150套卖每平米 6000元，另
150套卖10000元，平均下来
还是8000元，并未超出规定。
但有的时候也会出现开发商暗
箱操作，混淆均价抬高实际售

价的现象。总之，今后这种“游
戏”不能再简单地做了。物价
部门要求，如果其中某套房屋
单价涨了1000元（®¯x°

.±²³>�l），则必然要有
另一套房屋单价下降 1000
元，确保代数和为零。
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这次新规针对的是
普通商品住房。物价部门
表示，各大楼盘在规划报
批时，规划部门即已明确
其究竟是高档商品房、经

济适用房，还是普通商品
住房等。该局表示未对全
市普通商品住房的数量
与比例作出统计，不过，
2006年南京物价部门对
全市（含郊区县）所有普
通商品住房、经济适用

房、中低价房等审核的面
积共计242万平米左右。
有数据显示，这约占去年
全市各类房屋销售的
1/4左右。

V%WXYZ[

:7\]$

MN&[T*À¥

Á.·~�*+K Â�

ÃÄÅ.ÆÇ·ÈÉ~

�*+K µ>ÊÇA·

ËÌUVK ¯ÍÎÏÐ

ÑÒ¿

“宁六条” 的第一
条，便规定了相关的监

管措施。物价部门将密
切配合有关部门加强房
地产市场开发建设“全
过程”监管，并实施跟
踪回访制度，以确保明
明白白标价。此外，相关
的定期监测、定期公布

等，也有利于价格的透
明化。
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“宁六条”的第六条
规定了相应的处罚措施。
价格监督检查机构将根

据开发企业所报价格公
示情况核查其实际销售
价格水平，对不按规定执
行的，依照相关规定予以
处罚。如果不来备案的，
可处以 5万元以下罚款
等；如果擅自提价或者出

现类似“一天换一价”现
象的，可按照不执行价格
指导价行为处以 4万元
以上、40万元以下罚款，
并视情况没收违法所得。
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物价部门表示，如果
有上述现象的，该退的退、

该没收的没收，该罚款的
罚款，以确保买房人的利
益。如果发现价格违规现
象，消费者可以拨12358
热线向物价部门举报。对
情节严重、行为恶劣、造成
较大影响的价格违法案

件，物价部门将予以公开
曝光。 mnop qrs
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物价部门要求，“宁六
条”从5月20日起实施，

所有在售的和即将报批的
普通商品住房都必须实施。
这也就意味着，从这一天开

始，南京市民到各大楼盘的
售楼处看房时，售楼处醒目

位置都必须挂出详细的标
价牌，普通住宅商品房的标
价牌全市统一，详细标明每

一套房屋的价格、面积、楼
盘均价等。昨日，南京市物

价局已经将新政下发至各
区县，开发企业有10天左
右的整改期。
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" 物价部门昨

日再次明确，上述各种商品
房的管理费用均为 2％，除
中低价商品住房的销售利润
率可控制为 4％之外，经济
适用住房、征地拆迁安置房
均为 3％。
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房价每套都要严格按

物价部门核定的卖，要涨价
事先得到物价部门备案，以
后要涨价岂不是难了吗？这
个办法真的能控制房价吗？
记者昨日联系了南京几家
大型开发公司一探口风，结
果他们对此并不十分关心，

有的一口就报出了应对之
词。没有一家明确表示：这
法子有效。不过也有谨慎之
士表示：其实基本措施和以
前差不多，关键就看这次实
施的力度。
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以往开发商一贯宣扬

“房价应当由市场供求来
定”，不过此次物价部门却
明确：房价就是应当由“成
本+8%利润”，那么开发商
真的会甘于8%的利润吗？

记者首先挑上了奥体
的朗诗国际街区和城南的

仁恒翠竹园，想看看他们
8000-10000元 /m2的价
格是如何通过审批的。但令
记者没想到的是，网上房地
产的物价批文一栏根本找
不到他们的核价记录。仁恒
集团拓展副总厉方宏告诉

记者：他们根本不需要通过
物价核价，因为楼盘是立项
时就是高档公寓，只有普通
住宅才需要核价。记者了解
到，像奥体的紫鑫中华广场
立项也是高档公寓，因此轻
松就通过了物价关。
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“我们一直是明码标

价，从来都不随意涨价的，因
此该政策实施也对我们没什
么影响。”栖霞建设总经理
江劲松则表示：物价部门规
范市场秩序有利于市场健
康。但实际上，他认为房价上
涨的主要原因并不在于核价

制度不严，而且在于市场供
求，如果要解决房价根本问
题还是要从供求入手。

奥体的一家开发商则
告诉记者：现在物价部门规
定不能按最新地价来涨房
价，只能说以后这样的涨价

会少，但已经涨上来的房
价，购房人接单就证明市场
有需求、有个承受力，还能
再退回去吗？
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一家不愿透露姓名的代

理公司老总向记者坦言：肯
定上有政策下有对策。他甚
至随口就想出了办法：既然
房价上调需要申报，下浮没
有限制。那干脆先把房价报
高点，比如实际打算卖8000
元/m2先报个9000元/m2，

即使涨个500-1000元/m2

也没有违反核价规定。
物价部门真的能否让

其虚报1000元/m2吗？这
位老总告诉记者：这就是本
次新政的关键。对比措施，
本次新政其实没有什么新

措施，能否见效就是看其实
施的严格程度。比如，以往
开发商报批楼盘价格的时
候，只要是拿到手三年以上
的土地就可以按评估价进
入成本，这样的制度本次新
政依旧保留，这就给开发商

申报房价留下了空间。另
外，核价结果究竟有没有网
站来统一公布，这些都直接
决定了政策的效果。

别看开发商表情漠然，
但出乎记者预料的是，专家

学者们却对本次物价部门的
新政出手一致叫好，认为
“实施严格的成本核算”是
目前解决房价问题的最好办
法。专家们甚至认为：本次新
政实施应当更加严厉，土地
成本不应该按评估价来进成

本，这样才能根除开发商虚
报房价的隐患。
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物价部门强行规定房价

的利润率，而且统一“一刀
切”为8%，这样做有违市场
规律吗？昨日，记者第一联系
了江苏省社科院院长宋林
飞。宋院长则表示：政府早就
该出手干预房价了，因为以
南京市场而言，房价早就脱

离了成本 +正常利润的水
平。通常水平开发商的利润
仅应该在 5-7%，江苏省规
定 8%已经不少了，他认为
只有环保型、科技型项目才
应该允许有超额利润，以鼓
励其技术进步。

而对于目前土地以评估
价进成本的方式，宋院长大
吃一惊：拿地三年以上才盖
成楼盘，照理说这样的土地
应当被政府收回。这块土地
的收益绝对不应当由开发商
来占有。
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“日本等亚洲国家的先

例表明，如果房价不能有效控
制，绝对会出现泡沫。”南京
大学房地产信息研究中心秘
书长葛扬认为：物价部门直接
限定利润率，是政府出于越来
越严重的金融危机的考虑。因
为无论是开发商、还是个人，

买房造房的钱都是银行贷款，
事实证明，楼市并不能纯粹靠
自身来调节，因此物价监管绝
对有必要。除此之外，房价应
与收入相对应，这样才能综合
全面地解决房价问题。
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与宋林飞院长一致，江

苏苏鼎研究所所长宋坚也不
赞成三年以上的土地就可以
按评估价进入成本，他甚至
直截了当，认为就应当以原
取得价格进入成本，这样才
能从根本上制止 “土地一
拍，房价随风涨”。

宋坚所长甚至认为：物
价部门应当与房产部门联
手，取得每个楼盘的实际销
售价格，这样就可以避免人
手不足、单靠市民举报来处
罚的结果，将每一个楼盘纳
入监控。
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" 物价部门表
示，近年来已经加强了对普通
住宅商品房的价格监控，但因
为种种因素尚未做到定期公
布。今后监测的主要是重点地
区、重点楼盘，特别是价格上
涨比较“厉害”的楼盘。有关
人士还以河西奥体板块为例，
就是监测的重点之一。

®

[

¯

°

!! "# "#$

%&'()*+,-./0

97#+±²³#2´µ�¶·-s

¸w¹º%

}ßMN�à067<=}RáÃ�

¸w¹º%

�Ãv*}â¤ã�

!/D/7"#/;<=»¼?@AB

w!²O"«¬

½¾¿ÀÁÂÃÄ

»¢ÅÆÇ

ÈÉÊeËWÌ

!

N

O

¹

Í

!ÃÄ´µ !¹º¾¿

核价新政专家一致叫好 ，建议实施更严厉制度
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