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不超一梯四户
须是全明户型

济南市“4·20”限购政策
规定，要“设定居住用地出让
最高限价，当竞买人报价超过
最高限价时，按竞基础设施或
公益设施建设进行出让。”近
日，济南市确定了“限地价竞
政府储备性安置房面积”的竞
价方式，8月4日的土拍将严格
执行这一政策。那么，配建的
安置房应该如何来建？7月20
日，济南市国土资源局召开讲
解会，就相关问题进行解答。

如果地块是一并出让的
两宗或者两宗以上居住用地，
配建安置房时，原则上依据各
宗地上建筑面积占比进行分
配。也就是如果是两宗地，那
么每宗地块上都要配建一定
比例的安置房。

根据规定，开发商配建的
安置房应按规划要求与商品
房均衡布局；相对集中建设，
原则上按照整栋整单元整片
提供，个别因设计户型限制可
分散建设。另外，国土局对配
建政府储备性安置房各套型
占比及具体数量进行了要求，
对于不足整套的，按照整套面
积提供。

开发商配建安置房的标
准要求也很高，不能随便应
付。按照规定，规划、建设标准
应与宗地内其他商品房建设
标准相同。济南市国土局相关
人士解释道，安置房的标准是
两个标准取其高。“商品房标
准和政府规定的安置房标准，
这两个标准选择最高的。比
如，如果商品房拟建设层高是
2 . 9米，政府规定是3 . 2米，那
么安置房要按照3 . 2米来配

建。”济南市国土资源局相关
负责人说。

“原则上安置房不超过一
梯四户，全明户型，光照不足
的居住式公寓不能做安置房。
不允许开发商用双重标准建
设，不准拉高排低。比如将安
置房都放到33层的高层上，商
品房建成联排别墅等。”济南
市国土资源局相关负责人解
释道。

安置房交付后，开发商也
不是完全就撤出了，而是应该
进行维护报修服务，物业管理
也要统一纳入进来。

安置房商品房同步建
延误要交违约金

根据济南市国土资源局
的规定，如果地块内要配建安
置房，开发商须在土地成交后
10日内与有关部门签订《政府
储备性安置房建设移交协
议》，并持协议与国土局签订

《国有建设用地使用权出让合
同》。

根据规定，开发商配建的
安置房要与本宗地内商品房
同步规划、同步开发、同步建
设、同步验收，并于土地移交
后三年内将符合交付条件（即
已取得济南市城乡建设委员
会颁发的《房地产开发项目竣
工综合验收备案证明》为准）
的安置房交付给甲方（或有关
部门）。

也就是说，开发商先建设
商品房，对安置房进行拖延建
设，也是行不通的。如果因为
开发商的原因，造成工程进度
延误，未按协议完成安置房移
交工作，应该按照移交协议约
定向管理主体支付违约金。唐
冶地块规定，逾期一天应按照
土地出让总价款的万分之五
承担违约责任；赔偿其他损失

（包含但不限于因逾期交付安

置房，拆迁安置居民的超期过
度费等），并将其列入黑名单。

无偿移交视同销售
开发商要缴相关税费

安置房建成后，开发商要
将产权移交给政府。虽然是无
偿移交，但是配建的安置房在
首次登记过程中产生的相关税
费均由建设单位缴纳。

“建设单位将配建安置房
无偿移交市区管理主体时，将
视同销售用房，须依据有关规
定缴纳相关税费。税费主要涉
及契税、增值税、土地增值税、
企业所得税。”济南市国土局
相关负责人表示。值得注意的
是，契税一般是由购房者来承
担的，但是配建安置房的契税
也由开发商来承担。据悉，税费
的缴纳依据，根据小区的房价
或者周边的房价来定。

万科地产的工作人员对
税费问题进行了详细的核算，
测算得出的结果是，安置房对
于开发商来说，是个不小的压
力。

除了税费外，资产方面，
政府储备安置房面积计入计
容建面，实际可售面积减少。
产品方面，安置房设计标准及
排布影响可售产品排布。

济南市国土资源局相关
负责人介绍说，该政策对项目
的营收、利润、成本等都有很
大的影响，安置房采取一次性
报价方式，可以倒逼开发企业
提前算好账，避免个别开发企
业采取“只比对方多一手”的
非理性竞价方式，让开发商回
归理性拿地。“希望开发商能
够提前做好测算和准备。”

济南市城乡建设委的相
关人士也表示，目前政府对新
房售价实行指导，因此希望开
发商能结合自身情况，合理拿
地。

20日上午，济南市国土资源局牵头，邀请建委、规划、地税等部门召开关于“限地价竞政府储备
性安置房面积”竞价方式有关问题讲解会，对土拍实行最高限价后的相关问题进行讲解。齐鲁晚报
记者获悉，开发商配建安置房，应该均衡布局。在移交时，安置房将“视同销售”，开发商要缴纳相关
税费。其中，契税也要由开发商承担。

葛相关链接

地价不能超去年10月最高价

根据济南市国土局的规定，
市本级居住用地采用设定最
高限价规则，市本级商业、工
业用地，以及章丘、平阴、济
阳、商河暂未采用。虽然“4·
20”限购政策中提到要实施最
高限价，限购政策包括市内
和长清区、章丘区，但是在最
高限价问题上，长清将采用，
章丘暂时不采用。“虽然章丘
已经撤市划区，但还有一段时
间的过渡，土拍依然还在自己的
系统内进行，而且章丘的价格应
该达不到最高限价的标准，所以
章丘土拍暂不采用市本级土拍
使用的限价系统。”相关人士说。

最高限价如何来定呢?济
南市国土局相关负责人表示，
最高限价与限购政策所提到
的溢价率150%的标准没有关
系 ，最 高 限 价 有 可 能 低 于
150%，也有可能高于150%。

此前，国土局相关人士透
露，济南最高限价有一套测算方
法。按照要求，土地拍卖的价格
不能超过去年10月份之前的最

高价，所谓的最高价分为三种情
况，一个是土地总价，一个是单
价，一个是楼面价。“不同的地
块，在亩数、区域、容积率等
各有差别，面积大的总价就
高，区域位置好的楼面价会
高，因此每块土地的最高限
价要具体问题具体分析。”该
人士表示，因此，在计算的时
候，政府会按照去年10月份之
前最高的楼面价和单价去计算
挂牌土地的总价，然后再跟去年
10月份前的最高总价进行对比，
这三个总价里选取最低的那个，
作为该地块的最高限价。

据悉，竞拍的时候最高限
价并不会向开发商公布，开发
商竞拍到最高限价之后，就
会触发配建安置房的提示。

8月4日，历城区唐冶片区有
一批居住用地将挂牌结束，正式
进入竞价阶段。届时，最高限价
政策将第一次实施，实施效果如
何，我们将拭目以待。
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图为建设中的北湖片区安置房，以后开发商拍地超过最高限价就要

同步建设一定比例的安置房。 (资料片)

土土拍拍最最高高限限价价后后
安安置置房房要要这这么么建建
和商品房同档次，无偿移交还得缴税费
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