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地产锐评 @ 微语录

日前，浙江省物价局、浙江省住房与城乡建设厅联
合发布了《关于放开房地产咨询收费和下放房地产经
纪收费管理的通知》，根据《通知》规定，自9月15日起，
中介机构将严格执行明码标价制度，公示价目表。价
目表包括服务项目、服务内容、收费标准、收费对象、代
收代付税务项目和标准等。

根据《通知》的规定，今后，房地产中介服务机构
开展房地产政策和技术咨询、房地产经纪服务的具
体收费标准将更为市场化。价格由委托和受托双方
根据服务内容、服务成本、服务质量、服务要求及市
场供求状况等因素协商确定，并在服务合同、协议中
明确。

此次下发的《通知》中还规定，房地产咨询和房地
产经纪服务收费实行市场调节价管理后，各房地产中
介服务机构应按照《价格法》、《房地产经纪管理办法》
等法律法规要求，严格执行明码标价制度。要在经营
场所的醒目位置公示价目表，价目表内容应包括具体
服务项目、服务内容、收费标准、收费对象、代收代付税
费项目和标准等。同时，如果一项服务内包含了多个
项目和标准的，应明确标示每一个项目的名称和收费
标准。
也就是说，今后中介公司在收费时，类似于混合标

价、捆绑标价、收取未标示费用等情况都是不允许出现
的。
此外，《通知》还明确，房地产中介服务行业组织应

加强行业自律管理，规范行业服务标准，不得以任何理
由限制竞争、垄断市场、操纵价格。
房产中介的收费完全市场化以后，有人担心，是不

是意味着房产中介将会开始酝酿涨价，消费者将为此
付出更多的钱？对此，我爱我家企划总监周包军表示，
放开房地产咨询收费并不代表着中介机构会开始集体
涨价，相反，价格的放开可能更有利于整个行业服务水
平的提升。 张玎

近日，“银泰时代�财富共赢”苍南银泰城战略合作
品牌商家发布会盛大举行。发布会盛典上，中国高端
商业品牌——银泰百货，携众多实力品牌商家璀璨亮
相，吹响了这艘商业航母登陆苍南的集结号。活动第
二天，苍南银泰城商铺优惠活动正式启动。据悉，该项
目20—500平方米商铺将于近期开盘。

盛夏午后，客户的热情仿佛比炎夏的温度更加火
热，发布会未开始，客户就带着满心期待早早等待盛典
启幕，全场座无虚席。战略合作品牌商家亮相仪式上，
银泰百货携手大地数字影院、家乐福超市、唛浪KTV、
川味观餐饮、妙妙乐儿童主题乐园等意向入驻品牌齐
聚亮相，让客户对苍南银泰城的招商抱有强烈信心。

战略品牌发布会的次日，苍南银泰城即启动了优
惠办理活动。活动现场一早就排起了长队。很多客户
表示，对银泰城的商铺非常看好，超70%的商业自持和
品牌主力店的入驻给投资带来很大的信心保障，再加
上住宅开盘3小时即清盘的销售佳绩更坚定了他们购
买的决心。

作为国内与奢侈品品牌合作较多的企业，银泰与
国际2000余国内外品牌结成战略同盟关系。作为源
于浙江的本土品牌，银泰将根据苍南人的消费习惯，选
择适合苍南、并能引领苍南潮流的品牌入驻。苍南银
泰城将以银泰百货作为第一主力店，囊括品牌影院、品
牌超市、特色餐饮、时尚KTV等业态，打造吃喝玩乐购
娱一站式消费平台，成就温州新商圈。 徐文

8月9日，温州大公馆举行特
供建材展，现场热闹非凡。珍稀
石材、耶鲁系统门窗、定制级入户
门、耶鲁锁具……各种建材闪耀
登场，意向客户蜂拥而来，共同见
证温州大公馆的精工品质。
从珍稀石材干挂立面到定制

级艺术入户木门，从皇家御用的
耶鲁锁具到门窗幕墙行业中的领
袖——旭格系统窗，从西门子可
视系统到智能监控系统……温州
大公馆各种高端建材齐齐亮相，
共同演绎温州豪宅的精工传奇。
“原来温州也有项目能有这

种气魄，采用建材跟上海汤臣一
品同样的规格。”现场一位来宾看
了展厅建材罗列，感慨不已。而
另一位来宾则在感叹之外，不禁

心生疑惑，追着置业顾问连问了
三遍：“以后交付时，这些建材都
会有吗？”“当然！按国家规定，建
材采用必须走招投标流程。万一
招标有意外，我们不能采用这种
品牌。但我们也一定采用同等级
别的品牌建材和同等档次的产
品。”置业顾问给予了非常肯定的
答复。在具有12大特供标准的
温州大公馆，如此的精工建材，仅
仅是这里的标配而已。
位于温州中央政务区核心区

域的温州大公馆，雄踞城市中央
绿轴之上，尽享这座城市的行政
资源、景观资源、文化资源、便捷
交通体系和配套资源。拥有12
万平方米的恢弘体量，精心打造
120-240平方米“墅级”大宅，辅

以超低容积率、墅式小高层、全石
材干挂、内外法式双公园、高车位
比、绿城物业等12大特供标准，
引领温州豪宅市场。

活动当天，第18届香港-亚
洲钢琴公开赛温州赛区精英选拔
赛亦正式启动。温州大公馆馆主
与香港钢琴协会相关领导交换了
信物，并共同表达了钢琴文化对
于生活的重要性。温州大公馆近
邻温州大剧院，可便捷地近享难
得的艺术文化资源。此次香港-
亚洲钢琴公开赛，更为温州的钢
琴爱好者提供了一个良好的平
台。而当天的钢琴演奏表演、颁
奖典礼，也赢得了广大来宾的热
烈掌声。

华闻

潘安平
温州大学建筑工程学院副教授

说起房价，温州的房价比较
有标杆性的意义。温州房价一
度狂飙领涨全国，而后上演“高

台跳水”，“跌跌”不休。据国家
统计局公布的数据，2012年初
以来，温州一直是全国70个大
中城市中房价领跌的城市。特
别是在全国大中城市大多涨声
一片之际，温州楼市连续成为唯
一下跌的市场，多少成为一个另
类，也引起了社会的关注。无论
是普通购房者、开发商还是政
府，均需理性看待、合理应对房
价的起落问题。

前段时间，我市多个楼盘价
格跳水，引发部分已购房业主的
不满。于是业主们便聚集在一
起，采取共同“维权”举措，有些
甚至将维权行为演变成现场打
闹。这类事件，在网上一度还被
贴上“房闹”标签。
“还未交房，数十万的首付

钱就瞬间蒸发了”，这样的遭遇
值得同情，业主们愤怒的情感也
是可以理解的。其实冷静下来

想一想，自己的房子缩不缩水，
与开发商降不降价，并无关系。
在市场经济条件下，房子也是一
种商品，在价格上一样有涨有
跌。房屋价格是由市场决定的，
不是由开发商决定，开发商又何
尝想降价，但他拗不过市场啊。
也就是说即使开发商死硬着不
降价，你的房子该缩水还是要缩
水。

当投资房产出现巨大损失
时，在追究开发商事前的“忽悠”
和承诺的同时，购房者也需要反
思。在动荡不定的市场中，如何
避免成为“房闹”中的一员？保
持冷静的头脑和一颗平常心也
许是最重要的。说到底，购房是
一种买卖行为，当买卖双方签订
好合同、开发商履行了房屋交付
义务并获得业主确认之后，那么
此后房屋升值与缩水便应当由
业主全盘接纳了。

尽管业主“包围”售楼处不
是理性行为，但围攻事件不完全
是业主们的错，开发商也需反
思。只有利润水平向价值回归，
不断回应和改善公众的住房需
求，房地产业才能迎来持续的发
展。毕竟，房子不是一般的消费
品。在开发商和业主之间，业主
始终处于权利不对等和信息不
对称的弱势。即便是“一个愿
打、一个愿挨”的市场行为，但若
没有高企房价的裹挟，可能就不
会有恐慌性购房，也就不会演出
“打折打掉半生积蓄”的悲剧
了。“房闹”背后的房价焦虑，尤
其值得关注。

房价涨也好，降也好，都涉
及民生，是关乎百姓重大利益的
大事。对于市场出现的矛盾，相
关政府部门应理解和尊重已购
房业主的合理诉求，一方面要引
导争议双方理性、依法解决争
端，尽可能地将矛盾化解。另一
方面应切实履行监管职责，对于
开发商涉嫌偷工减料、虚假宣
传、欺诈销售等违法违规的行
为，坚决严厉打击，绝不姑息手
软。

笑银

近日，住建部发布新版《建筑工
程建筑面积计算规范》，要求从上月
起开始实施。该《规范》与今年上半
年我市发布的容积率指标计算规定
同时执行，将会影响开发商在住宅
户型空间上的拓展。今后，开发商
“买房送面积”不再那么容易了。

据了解，新版《规范》修订的
面积计算规定有26条，极大地细
化和改变了此前有关建筑工程建
筑面积的计算方法。

比如，开发商以往最常见的
不计面积的飘窗，在新版《规范》
中有了明确要求：窗台与室内楼

地面高差在0.45米以下且结构净
高在2.1米及以上的凸（飘）窗，应
按其围护结构外围水平面积计算
1/2面积。关于地下室面积，新
《规范》中要求地下室、半地下室
应按其结构外围水平面积计算，
结构层高在2.2米及以上的，应计
算全面积；结构层高在2.2米以下
的，应计算1/2面积。

而在今年上半年，我市新实
施的《温州市市区建设项目容积
率指标计算规定》，规定住宅（包
括宿舍）建筑层高大于3.6米的，
超出高度部分以每1.2米为单位
累进增加0.5倍计算容积率指标；
复式住宅中空部分面积不再累进

计算容积率指标。如套型建筑面
积大于144平方米的复式住宅
（户内空间跨越两层及以上，且设
有户内楼梯的住宅），根据使用功
能，允许每户一个起居室（厅）在
户内通高不超过两层，水平投影
面积不超过该户型建筑面积的
15%，且最大不超过40平方米时，
可按照其实际建筑面积计入容积
率指标。超出以上规定的部分按
照层高累进计算容积率指标。该
规定让开发商在住宅户型设计上
更具自由度，操作空间更大。

同时，该规定还对住宅未封
闭阳台、设备平台、飘窗等的设置
要求和比例进一步予以规范。如

进深不大于2.4米的未封闭阳台
按其外围水平投影面积的一半计
入容积率指标；未封闭挑廊、阳台
围护结构内的花池、大于等于两
层高的未封闭阳台、无顶盖阳台
等按其外围水平投影面积的一半
计入未封闭阳台建筑面积。

有建筑面积的计算方法，又
有容积率的计算标准，那么我市
又该如何同时执行这两项规定？
对此，市建筑设计研究院第一分
院院长计川分析称，两项规定侧
重点不一样，住建部发布的是针
对建筑工程的建筑面积，而温州
本地则是关于容积率的规定。在
项目设计和建设过程中，设计单

位将会予以通盘考虑。
不过，计川也表示，新《规范》

修订的面积计算规定十分详细，对
温州本地的容积率计算规定执行
有一定的约束作用，一定程度上限
制了住宅产品户型功能的拓展。

多位建筑人士称，目前已审
批及在售的项目不受《规范》影
响，其短期内对市场的影响较为
有限。但它的出台将直接影响开
发商对户型设计思路和工程造价
的预算。当前温州住宅市场十分
流行送飘窗、地下室、露台等，以
增加楼盘附加值，而新《规范》的
实施将对这种卖房促销方式会有
一定约束作用。

当前财税改革已经拉开帷幕，
房地产税作为重点之一，相关文本
有望在今年底提交全国人大，或将
在2016年前实现加快立法，在2017
年实施。

——财政部财政科学研究所所长贾康

楼市投资对于中国人来说是比
股票、黄金相对好的选择。从2003
年到2012年的10年间，中国房价疯
长。利用买楼来对抗通胀，是一个
正确的选择。未来的住宅市场需求
存在多元化，刚需房、地铁房、学区
房会赢得更多的市场。

——中国著名经济学家郎咸平

中国并不存在经济下行通道的
问题，即便是台阶调整，也不是下行
通道，所以房地产也不会是下行通
道。从某些地区来看，楼市可能会
有好转，因为大部分地区开始取消
了限购政策，甚至有一些地方采取
了降息、降税、政府财政补贴等措施
来刺激楼市。从目前来看，进入下
行通道是不成立的。

——华远地产股份有限公司董事长
任志强

苍南银泰城商铺将开盘

新版建筑面积计算规范施行

“买房送面积”没那么容易了
我省房产中介收费要放开
收多少市场说了算

温州大公馆特供建材展
见证精工品质

理性看待房价起落

近日，市民胡先生很纠结，因
为父母的腿脚不便想选购一套底
层住宅，但又怕楼层过低会影响居
住舒适度。像胡先生这样的消费
者不在少数，面对着价格相对便宜
的底层楼房，消费者该如何挑选才
能买到称心如意的房子呢？
据了解，一般情况下，底层住

宅的确存在潮湿、采光不佳等问
题，故而售价较低。但只要影响
其使用功能的一些问题能够有效
解决，底层住宅还是有很多优势
的。比如价位比较低，往往附有
小花园等。

在选择底层楼房时，哪些因
素可能会影响使用功能，需留意
什么？对此，有置业专家表示，首
先要考虑环保与安全问题。选择
底层楼房应尽量避开交通主干道
或避免正对社区大门，主要是避

免尘埃与噪声袭扰及晚上的汽车
灯光。另外，查查社区内是否有
昼夜巡逻值班，底层门窗是否有
防护设施，以保障安全。

其次，要考虑底层防潮问题。
一般底层接近地面，周边管道井较
多，墙皮与楼板防潮问题是关键。
现在新的楼盘底层往往有一层架
空层，对防潮起到较好作用。

另外，选择底层住宅要考虑
日照、采光问题，应尽量挑选栋距
较大的住宅小区，争取主采光面
为正南向。如果有老人、小孩，更
应考虑冬季自然日照的问题。影
响底层日照的主要原因在于邻栋
楼宇的遮挡，因此可以自己计算
一下：本楼与南向相邻楼座栋距
是否小于相邻楼座的楼高，如果
栋距高于楼高，就不会影响45度
的阳光入射角。 银子

置业课堂

如何选择底层住宅

本期嘉宾

发布会现场


