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今日泰山

新建商品住房明码标价

陕西省住建厅会同省物价局
发布的通知要求，各地要按照土
地成本、开发成本、管理费用、销
售费用、财务费用、销售税金等项
目，根据2009《陕西省建设工程工
程量清单计价规则》及当年涉及
建筑的各项价格指数测算出较为
准确的开发成本，在这个成本的
基础上，加上 1 0 %左右的合理利
润率，得出房屋最后的售价。并且
通过当地新闻媒体，向社会公布
各区域住房销售的价格区间。超
出价格区间的商品房将无法在价
格主管部门备案，也无法取得预
售证。明码标价的新建商品住房
的水、电、气、暖、有线电视、安全
监控系统及其他属于购房人所有
的公共设施设备的配套建设费
用，必须包含在房价中，不得另行
收取。

引导大家购房理性消费

陕西省住建厅和省物价局相
关人员介绍，出台这项政策是希
望引导大家购房时理性消费。通
知的出台，一是要防止房价反弹，
二是让老百姓对商品房成本心中
有数，刚需购房该出手时就可以
出手。希望开发商既有利润，老百
姓也能买得起，以此来促进房地

产市场的平稳和健康发展，把商
品住房价格引导到满足自住型和
改善型住房需求的轨道上来。

利润“被强制”或现“楼脆脆”

陕西省明确了房地产开发项
目成本构成和利润测算标准，合
理利润率应控制在 1 0 %左右，同
时会有一系列指标来确定利润
率。对此，财经评论员马光远认
为，在成本是一笔糊涂账的情况
下没有办法控制利润，而且控制
利润很荒唐，因为有些楼盘下了
工夫就应该得到高利润。而另一
位财经评论员说，这个想法很好，
可是最终难逃形同虚设的命运，
因为开发商完全可以虚报成本。

其实上述规定并不新奇，因
为对于经济适用房我国以前就
有类似规定，只不过这一次是进
入商品房领域。但这样一来，行
政手段介入房地产市场遭到很
多非议。亚太城市发展研究会政
策研究中心主任谢逸枫称，一旦
房地产利润被政府强制在1 0%左
右，一方面可能会爆发偷工减料
或者出现房屋质量“楼脆脆”的
问题；二是房企的利润如果受到
政府的严重挤压，房企会亏损严
重，无力负债，出现“房跑跑”；第
三，一旦房企倒下，银行肯定紧
随其后，金融机构必有风险；第
四，房地产如果不行，国内经济
难以独活。

格业内声音

陕西近日出台楼市调
控新政，要求商品房利润须
控制在 1 0%左右，这是全国
首个限利政策。

面对这个新政，很多业
内人士发出了自己的观点。

格相关链接

上海称决不放松房地产调控
“上海决不会放松政策，要

继续加大执行检查力度，目前也
不会有新的政策调整。”在 1 7日
的上海市政府新闻发布会上，上
海市住房保障与房屋管理局局
长刘海生表示，目前房地产市场
调控政策仍然处于关键时期，上
海将继续严格执行住房的限购
调控措施。

刘海生说，近年以来国家和
上海市多次强调要严格执行房地
产市场调控政策，总体看，调控取
得积极成效，市场运行符合预期。

限购成效显著

据上海市统计局的统计，今
年1-9月上海市新建商品住房销
售面积为1084万平方米，同比增
加2%；去年1 0月份以来，上海市
新建商品住房价格指数连续八
个月环比下降，今年 6月、7月价
格指数环比微幅上涨，8月份再
度停涨。得益于保障性住房加大
建设力度，房地产开发投资保持
增长，今年 1 - 9月全市完成 1 6 6 5

亿元，同比增长12 . 2%。
刘海生说，下一步上海将继

续加大执行检查力度，抑制投机
投资性购房需求，支持居民的合
理购房需求。巩固调控成果，促

进房地产市场平稳健康发展。
2010年10月7日上海发布“沪

十二条”，开始实施限购，至今已
经两年。

同策咨询研究中心提供的数
据显示，尽管2012年1-9月上海市
商品住宅价格分别比2010、2011年
同期上涨8 . 4%，2 . 8%，但房价上涨
速度相对于2009-2010年明显放
缓，成交量也因为“去投资化”的限
购政策而出现下降。

根 据上海统计局的统计，
2009年上海商品住宅市场成交量
2 9 2 8 . 0 4 万 平 方 米 ，2 0 1 0 年 为
1685 . 35万平方米，而2011年只有
1473 . 7 2万平方米，今年1-9月为
1083 . 91万平方米。同策咨询研究
中心总监张宏伟认为，由于“去
投资化”的常态化等楼市调控措
施，各地投资性投机性需求已经
被大量挤出楼市，市场基本回归
至以“自住需求”为主，楼市调控
已经取得显著成效。

保障房进展顺利

作为调控的重要举措，上海
的保障房建设也在不断加大建
设和供应力度。刘海生表示，上
海推进保障性住房建设过程中
最突出的困难是土地资源紧张。

因为项目地块位置渐远，随之带
来两个比较突出的问题，一是市
民群众的就业和交通成本上升；
二是配套建设的成本增加。

另外一个困难则是建设资
金，保障性住房建设选址渐远和
成本上升的矛盾逐渐突出。虽然
困难很多，但刘海生也表示，目
前上海市各项建设目标任务有
序推进、进度受控，上海有信心
也有决心完成全年的目标任务。

根据年初的计划，今年上海
计划新开工和筹措保障性住房
1100万平方米、16 . 58万套，竣工9

万套 (户 )，供应7 7 0万平方米、1 1

万套。
从全国的情况来看，保障房

建设的进展也较为顺利。住建部最
近公布的数据显示，1-9月份，全国
城镇保障性安居工程新开工720万
套，开工率为97%，基本建成480万
套，完成投资9600亿元。

据计算，9月单月全国建成保
障性安居工程60万套，按此进度推
算，今年基本建成500万套的目标
也将在近期完成。事实上，已经有
安徽、江苏等省市提前完成了任
务。 据《第一财经日报》

全国首个楼市限利政策出台
陕西省住建厅和省物价局要求，商品房利润须控制在10%左右

前三季度房地产开发投
资增速继续回落，商品房销
售额增速由负转正。前三季
度 ，全 国 房 地 产 开 发 投 资
5 1 0 4 6 亿 元 ，同 比 名 义 增 长
1 5 . 4% (扣除价格因素实际增
长13 . 8%)，增速比上半年回落
1 . 2个百分点，比上年同期回
落16 . 6个百分点；其中住宅投
资增长10 . 5%。房屋新开工面
积135014万平方米，同比下降
8 . 6%，降幅比上半年扩大1 . 5

个百分点，上年同期为增长
23 . 7%；其中住宅新开工面积
下降12 . 9%。全国商品房销售
面积68441万平方米，同比下
降 4 . 0 %，降幅比上半年缩小
6 . 0个百分点，上年同期为增
长12 . 9%；其中住宅销售面积
下降 4 . 3 %，降幅比上半年缩
小6 . 9个百分点。

全国商品房销售额40354

亿元，增长2 . 7%，上半年为下
降 5 . 2 %，增速比上年同期回
落20 . 5个百分点；其中住宅销
售额增长 3 . 3 %，上半年为下
降6 . 5%。前三季度，房地产开
发企业土地购置面积26033万
平方米，同比下降 1 6 . 5 %。全
国商品房待售面积32670万平
方米，增长35 . 6%。前三季度，
房地产开发企业本年到位资
金 6 8 2 3 2 亿 元 ，同 比 增 长
10 . 1%，增速比上半年加快4 . 4

个百分点。其中，国内贷款增
长 1 2 . 9 % ，自 筹 资 金 增 长
11 . 4%，利用外资下降53 . 3%，
其他资金增长9 . 6%。

全国地价总体平稳

不会出现大幅涨跌

全 国 地 价 水 平 总 体 平
稳，较二季度略有上升。2012

年第三季度，全国主要监测
城市地价总体水平为3093元/

平方米，环比增长 0 . 7 8%，同
比增长1 . 77%。商服、住宅、工
业地价分别为 5 7 9 3元 /平方
米、4564元/平方米和662元/

平方米。
其中，与住房相关度最

高的住宅用地价格4564元/平
方米，环比增长 0 . 9 2%，同比
增长1 . 03%，地价同比增速继
续放缓，较上一季度下调0 . 74

个百分点，增速连续5个季度
回调。

报告监测的105个城市住
宅地价环比变化处于平稳区
间，其中，环比持平和负增长
的城市个数明显减少，同比
负增长的城市个数所占比例
增至三分之一。

综合国内外因素影响，
宏观经济走低的态势在短期
内难以改变，采取多种措施
促进经济平稳健康发展仍是
中央及地方各级政府在今后
一段时间的首要目标；货币
政策或将继续适度调整，政
府投资力度进一步加大。在
此背景下，四季度，土地供需
将双向增加，市场活跃度有
所上升，全年土地市场整体
将处于盘整态势，地价不会
出现大幅涨跌。

房地产投资增速回落

住宅销售面积降4 . 3%

中国房地产研究会副会长
顾云昌表示，通过限制利润率
来限制房价的做法不合理，也
不具备可操作性。他认为，房价
根本上是由供求关系决定的，
限购、限贷是想通过调整供求
关系来调控房价，其中，限购是
行政手段，限贷是市场手段，调
控最好的办法是市场手段，限
购是不得已而为之的手段，而
限价的办法还不如限购。“首先，
开发商的拿地时间不同，土地成
本不同；开发过程中，成本控制
也不同，质量品质好的项目成本
更不同，商品房的价格是由买卖
决定的，限价是不合理的。其次，
成本因素很多，包括材料、施工、
融资等成本，这些很难在审查中
掌握真伪，不易操作。限制利润

率，一方面会促使开发商弄虚作
假，提高成本，另一方面在审查
中会产生寻租行为，导致腐败。”
顾云昌说。

中原地产研究部总监张大
伟也认为，这一新规定很难得
到实施，因为各家企业的管理、
财务等费用不一，特别是土地
成本差距巨大，作为市场化的
房地产行业不应该被设定行政
化的利润指标。这一行政指令
实际执行难度很大，执行效果
并不会太好，地方政府更应该
从保障房供应、土地价格等方
面约束市场。

华远地产董事长任志强认
为，这个规定既违反市场经济
规律，又严重违反价格法和房
地产管理法。

（（资资料料片片））
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