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QR# 尽管房价和地价究
竟“谁抬高了谁”历来争论不

休，但是“地价成本占当前住
房建设成本40％左右”却是不
争的事实。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。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。“以使用权为限”改为
“以使用权证为限”。虽然只是
多了一个“证”字，却能大大
“延长”土地重新评估的时间，
确保土地重新评估的规范性。

南京市物价局有关负责人告诉
记者，这个“证”字，给开发企
业重新评估地价又增加了难
度。按照以前的 “土地使用
权”，往往国土部门先给使用
权，而“土地使用权证”则难拿
到，拿到证的，说明所有的资金

都给付了，所有相关手续都办
理妥当了，真正享有了土地使
用权。从某种程度上而言，新规
将有效延长土地价格允许进行
重新评估的年限。
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QR#在上一次发出的政策
中，规定土地重新评估，“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”。而这次多出来的“以三个
以上项目作比较”这几个字，则
更有合理性，也规定得更加严
格。物价部门负责人表示，A楼
盘地价重新评估，要参照周边B
楼盘的地块价格，这样可以控制

A楼盘地块估价的“虚高”。但
是B楼盘的地块价格偏高怎么
办？岂不反而拉高了A的价格？
那么就再参考C楼盘，甚至D
楼盘的地块价格……“三个以
上楼盘在一起比较，总有个能把
它拉下来的。取均价平衡后，合

理性更大些，控制地价成本的效
果可能也会更好些”。
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QR#“一套一价”自5月
20日进入实施及检查阶段，按

照规定，所有在售的和即将报批
的普通商品住宅都必须实施。然
而新政亮相以来，几乎没有一家
开发企业愿意按此政策来实施，
原因就是不少楼盘现在的销售
价格远远高过审核价。按新政，
买房人将享受极大实惠，而开发

商则损失严重。按照这一规定，
已批在售的楼盘，现在出售房屋
时，最高房价只准降不许涨。
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QR# 在昨天发出的新政
中，提及“普通商品住房”的地
方都多了一个括号：含政策性住
房。这意味着，经济适用房、中低
价商品房等享受政府优惠政策

的住房也全部纳入了“一套一
价”的监管范围。一位业内人士
认为，现行经适房的监管其实也
只是以控制其利润率为主，但售
中或售完，同样无法杜绝违规现
象，也很少有审核其利润率究竟
是否控制在允许的 3％范围内
的（ZÓ%f�z¨ 34）。将
其纳入“一套一标”体系，有望
加强这方面的监管。
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QR# 在售和即将销售的

楼盘中，精装修的房源越来越
多，特别是一些小户型，大多以
精装修为主。这类楼盘的现行
标价中，几乎无一例外都是
“总价”，即装修后的价格，甚
至就连售楼人员自己都说不出
扣除装修费用的“毛坯房”价

格是多少。新政要求装修价格
另行标注，有利于让消费者更
加清楚地了解商品房的真实价
格，并减少借装修抬高房价成
本的“猫腻”。
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QR#“一套一价”通知发

出后，部分楼盘发现，如果再不
报价，连销售许可证都拿不到，
所以近来到物价部门上报成本
申请核价的楼盘明显增多。不
过，仍然有不少楼盘还在“观
望”之中。还有很多楼盘尽管
已经核过价了，但却没有将

“一套一价”所标注的价格表
及时至物价部门备案核查，这
些都属于违规行为。新规强化
了“先核价、再发证”的原则，
如果不核价则拿不到销售许可
证，这无疑触及了部分开发商
的“痛处”。同时明确的未按规

定申报价格的处理原则，不但
将对开发企业予以高额的罚
款，还将没收其违法所得。
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核价备案、“一套一价”针

对的是普通商品住宅，结果就
出现了很怪的现象，众多楼盘
都声称自己不是普通商品住
宅，不需要核价，也不需要“一
套一价”。那么，究竟哪些才是
普通商品住宅，消费者如何辨
别呢？

昨日发出的新规明确，根
据《省物价局关于改进住宅商

品房价格管理的通知》中“高
档化的住宅商品房由各市自行
界定”的规定，市物价局明确：
高档化的住宅商品房是指市计
委、建委立项为公寓（含酒店
式公寓）、别墅（含拼联式、联
排式）、度假村的商品房。该局

有关负责人称，可以用“排除
法”，除规定之外的，都应该按
照普通商品住宅的要求，严格
核价备案及执行“一套一价”。
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开发商的标价和销售价究

竟是否真实，消费者也可以上
网查询。新规要求，各级价格主
管部门在对开发企业上报的备
查标价资料审核后，要将《普
通商品住房备查价目表》通过
南京价格信息网上网公示并转
价格监督检查机构以备核查。

南京市物价局昨日也通过

快报提醒房地产开发企业，涉
房三次新政的有关文件均已在
南 京 价 格 信 息 网（www.
njprice.com）上公布，没有收
到文件的请尽快上网查阅，并
严格执行。
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