
以色彩搭配为
主， 以现代简约为基
调，舒适、休闲，给人
感觉上就是营造了一
种家居休闲的氛围，

颇受年轻人喜爱。

谢宏霞摄
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验收新房的技巧

验收新房是有技巧的，只要
掌握了这些技巧，收房问题就可
以轻松解决。

技巧一：验墙壁是否渗水
看墙壁是房屋验收的首要

问题，因为新房墙壁渗水之事时
有发生，最严重的是整栋楼的所
有窗户下面的墙壁都渗水。但验
收这一项， 最好是在房子交付
前，下过大雨的第二天前往视察
一下。 这时候墙壁如果有问题，

几乎是无可遁形的。墙壁除了渗
水外，还有一个问题就是墙壁是
否有裂纹。

技巧二：验电路是否通
先要验一下房屋的电路是

否通，然后看电线是否符合国标
质量和电线的截面面积是否符
合要求。

技巧三：验厨卫防水是否漏
水

这里所说的防水，指的是厨
卫的防水。如果开发商在交付房
子时已经做了防水，那么我们就
不得不对防水是否做好作出验
证。 如果在装修前不试一试，那
么当你装修好时发现漏水，以后
的维护工程就大了。

验收防水的办法是，用水泥
沙浆做一个槛堵着厕卫的门口，

然后拿一个胶袋罩着排污水口，

将其捆实， 在厕卫放水至
2

厘米
深，请楼下的业主在

24

小时后查
看其家厕卫的天花。

技巧四：验管道排水是否困
难

这里所说的管道， 指的是排
水和排污管道。 犹其是阳台上的
排污口，验收时，先拿一个盛满水
的器具，然后将水倒进排水口，看
看水是不是顺利流走。 为什么要
验收这个呢？因为在工程施工时，

有一些工人在清洁时往往会把一
些水泥渣倒进排水管流走， 如果
这些水泥较粘的话， 就会在弯头
处堵塞，造成排水困难。

技巧五：测室内地平是否有
误差

验地平就是测量一下离门

口最远的室内地面与门口内地
面的水平误差。验这个，很多时
候也可以体现开发商的建筑质
量。作为业主方，根本是不可能
去验收主体结构的，那么就只能
从一些细节来看质量了。

测量的方法是，到五金店买
一根长度为

20

米左右透明水管，

并将水管注满水，先在门口离地
面
0.5

米或
1

米处画一个标志，把
水管的水位调至这个标志高度，

找一个人固定在这个位置，然后
把水管的另一端移至离门口最
远处的室内，看水管在该处的高
度，再做一个标志，用尺子测量
一下这个标志离地高度是多少，

这两个高度差就是房屋的水平
差。你可以通过这种办法如此类
推， 测量出全屋的水平差度。一
般来说， 如果差异在

2

厘米左右
是正常的， 在

3

厘米以内是可以
接受的， 如果超出这个范围，你
就得注意了。

技巧六：验房屋高是否在
2.65

米左右
验房屋高度的方法很简单，

把尺顺着其中的两堵墙的阴角
测量，你应该测量户内的多处地
方。一般来说，在

2.65

米左右是
接受的范围， 如果房屋低于

2.6

米， 那么房屋就得重新考虑了，

因为这种房屋将使你今后不得
不生活在一种压抑的环境里。

技巧七：验窗户和阳台门是
否密封严实

验窗户密封的好坏，只有在
下大雨时才能试出。一般可以通
过查看密封胶条是否完整牢固
这一点来证实。阳台门一般要看
阳台门内外的水平差度。

技巧八：请专家一同验收新
房

事实上， 除了上述的项目
外，其他的验收都需要有比较专
业的知识才行。你不妨带一个熟
悉工程的朋友去验收房子，这样
更能确保你远离“问题房”，开心
入住完美居所。

（据新华网）

3月份房价同比上涨28.3%

广州楼市调控压力大增

就在广州市地方版“国五条”

实施细则即将出台之际，房价上涨
的压力已经实实在在摆在了广州
面前。

3

月份， 在新政实施的阴霾之
下，广州一、二手市场成交量与成
交价格双双上涨。 统计数据显示，

截至
3

月底， 当月广州一手住宅网
签均价为

14519

元
/

平方米，环比涨
5.5%

，同比涨
28.3%

，同比涨幅远
远高于之前的

1

月份和
2

月份。

如果按照全年房价涨幅不超
过同期

GDP

计算，

3

月份的一手房
价格已经远远高于这一涨幅。这意
味着，未来的时间内，广州控制房
价的压力不轻。

价量齐升考验调控红线
虽然

20%

差额个税如何征收
将是细则中最受关注的内容，但广
州将如何确立今年的房价调控目
标同样值得玩味。

日前，广州市副市长陈如桂便
直接透露了政府目前的难处。他在
一次新闻发布会中指出，房价涨幅
不该高于

GDP

涨幅
(10%)

，但是，

1

月份、

2

月份房价已经分别涨了
10%

和
14%

，因此，“广州的房价调
控压力比哪个城市都大”。

按此逻辑， 如果考虑到
3

月份
的房价涨势，广州未来的楼市调控
更是“压力山大”。

对于
3

月份一手房的大幅上
涨，业内人士将原因归咎于市场将
“国五条”征收“

20%

差额个税的政
策” 解读为把买家逼向一手市场，

从而导致开发商奇货可居甚至调
高售价。

有最新的市场调研结果证实
了一手房普遍涨价的事实。相关网
站百盘调查显示， 广州

100

个楼盘
中成交均价较上月有所上涨（涨幅
超过

1%

）的项目猛增至
61

个，而成
交均价持平（涨跌幅不超过

1%

）的
项目有

28

个，成交均价下降（跌幅
超过

1%

）的项目仅
11

个。

绝大部分楼盘的涨价最终导
致了

3

月房价的上涨，而买家出于
对新政的担忧慌忙入市。 一位购
房者表示， 既然大家都认为房价
没有下跌空间， 那么迟买早买都
一样， 而且担忧首付比例上调以
及贷款门槛再度提高， 只好赶紧
出手。

一位房产销售人员则表示，其
实很多买家对市场和政策并不十
分清晰，但他们在这个月内做决定
的时间明显缩短。

相对于二手市场， 一手房市
场已经相对理性，但高达

28%

的涨
幅依然暴露出其间的疯狂。只是，

疯狂的后果便是未来房价的调控
压力。

去年，广州市全年一手房成交
均价

14044

元
/

平方米，同比
2011

年
上涨

4.8%

。 如果今年房价限涨幅
度为

10%

，即
15448.4

元
/

平方米，那
么
3

月份的
14519

元
/

平方米， 离红
线越来越近。

地王豪宅频推倒逼房价
在业内人士看来，地方政府平

滑数据的方法很多。例如此前未经
证实的消息显示，广州部分豪宅领
取预售证和备案登记受到限制。

事实上， 有业内开发商透露，

为了避免豪宅集中签约拉高全市
均价，相关部门在很早之前就对豪
宅的登记进行“管理”，拉长登记的
时间周期，以此平滑整体均价。

从某种程度上看，减少豪宅的
成交比重，是调控房价最有效的方
法之一。但是，广州今年的豪宅市
场却格外热闹。

不久前，位于广州白云区白云
新城的两个豪宅相继开售。这两个
项目分别为当年保利和中海拍得
的“地王”，楼面地价超过

2

万元
/

平
方米。如今，名为保利云禧和中海
云麓公馆的两个项目均以大约

4

万
元
/

平方米的售价面市。

鉴于广州市区土地资源稀缺
以及土地成本逐年走高，豪宅化趋
势已基本确立，整个广州中心六区
基本呈现“豪宅围城”的现象。

一位业内人士认为，近年在市
区豪宅扎堆的现象，除了地价较高
这个基本因素外，还与开发商的定
位有关。目前在广州存活的开发商
大部分为大型房地产集团，他们大
多为了打造高品质的企业形象而
提高产品规格，同时，高标准的精
装修豪宅毛利率也较为可观。

尽管在整个广州市场上，豪宅
的比例依然有限，但越来越多豪宅
入市且价格不断被刷新的事实，却
成为广州房价调控难以逾越的“绊
脚石”。

数据显示， 过去几天时间，均
价在

40000

元
/

平方米上下的保利
天悦成交了约

50

套。这只是广州豪
宅市场的一个缩影。

可以预见，

2013

年的房价调
控，将极大考验广州的智慧和拿捏
能力。

（据《第一财经日报》）

“国五条”地方细则力度不一 专家称未明确不代表不征20％个税

日前，北京、上海、深圳以及昆明、武汉、

南京等地纷纷出台地方版“国五条”细则。限
购、限价、征税等，各地细则宽严不一，有的相
当严格，有的了无新意。有关专家认为，此次
未出台

20％

个税等严厉政策的城市， 不代表
不实施这些政策，只是需要准备时间。

重点一线城市严格征收
20％

个税
地方版“国五条细则”中，北京、上海、广

州、 深圳等一线大城市在限购方面的措施较
为严格， 其中一些城市明确提出了按照

20％

征收二手房交易的个人所得税。

在对各地“国五条细则”的比较中，北京
被认为是最严格的。 其不仅进一步收紧限购
政策禁止京籍单身人士购买二套房， 还明确
将提高二套房贷款首付比例。 同时明确通过
税收征管、 房屋登记等信息系统能核实房屋
原值的， 应依法严格按个人转让住房所得的
20％

征税。

在限购方面提高购房审核标准， 以及提
高第二套住房贷款的首付比例和贷款利率，

暂停或严禁发放第三套及以上购房贷款等，

成为一些地方细则的共同点。

云南财经大学不动产投融资研究中心主
任周大研认为，一线城市因教育、医疗等优势
资源集中， 房地产市场容易出现供不应求的
状况，也因此采取了更为严厉的调控措施。北
京的“单身限购”政策甚至比国五条还严格。

这些政策会影响二手房交易量明显萎缩，但
个税在供不应求的情况下容易转嫁给消费
者，因此对房价的调控效果如何还不好说。

一些二、三线城市“一句话调控”无新意
与北京、 上海等一线城市出台较为严格

详细的实施细则不同，武汉、南京、西安、昆明
等地在各自出台的“国五条”地方细则中，提
出了

2013

年新建商品住房价格控制目标。让
“房价涨幅低于居民收入的增幅”成为最多的
提法，而对

20％

个税如何征收、二套房首付和
贷款利率等问题则未提及。

其中具有代表性的有合肥市政府
2013

年新建商品住房价格控制目标“增幅不高于
该市城镇居民人均可支配收入的实际增
幅”，西安市政府“新建商品住房价格增长幅

度须明显低于当年城镇居民人均可支配收
入实际增幅”，兰州、武汉、南京等地发布的
地方“国五条细则”均有“房价涨幅低于居民
收入增幅”或类似表述。这些城市推出的调
控细则如出一辙，字数少、发布时间以及行
文都极其相似。

一些城市的“一句话调控”被调侃“等于
一条微博的长度”，“内容不到

60

字”等。而其
“效果”也十分明显：办理离婚登记和房产交
易的人数明显下降。因细则没有太大新意，一
些城市此前忙着离婚过户的人被嘲笑是“白
忙活一场”。

云南财经大学房地产与土地政策研究中
心主任张洪分析，从去年年底到今年年初，昆
明等二、三线城市的交易量回暖，但价格相对
稳定， 供需矛盾不像北京等重点城市那么突
出，因此没有必要采取更严格的措施。而所得
税调整等政策仍须税务总局等统一部署，地
方政府才能确定执行的具体时间点，“此次没
有公布征收

20％

所得税等调控政策的城市，

不代表就不实施这些政策。因为‘国五条’要

求的‘依法严格按转让所得的
20％

计征’所得
税，没有给地方视情况调整的权力。”

多个城市强调配套措施
在此次出台的细则中， 还有不少城市强

调了配套措施来保障房地产市场的稳定。

如合肥市政府明确将增加普通商品住房
及用地供应，

2013

年住房用地供应总量原则
上不低于前五年平均实际供应量。

2013

年将
完成新开工

3．9

万套保障性安居工程建设任
务，基本建成

1．6

万套。西安市则规定今年全市
住宅用地计划供应量为

13052．757

亩。 天津也
将增加保障性住房、 普通商品住房及用地供
应，全年新建住房用地计划供应

1785

公顷，其
中保障性住房用地

415

公顷，今年将开工建设
保障性住房

9

万套，基本建成保障性住房
7．5

万
套。昆明市的细则也有类似内容。

张洪则认为，政府在土地、保障房等供应
量增加的同时更需要认真研究需求管理，这
一政策能增加人们对房地产市场稳定的心理
预期，但能起到多大实际作用还不好说。

（据新华网）
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市面上最常见挂羊头卖狗肉的实木地板树种
有很多，它们价差都在百元以上。如“红檀香”冒充
“二翅豆”。“红檀香”学名为香脂木豆，属较高档的
实木地板，一平方米价格在

400

元左右，而“二翅
豆”在

250

元左右。其次还有橡树，白橡、红橡、黄橡
等，最便宜的白橡约

150

元
/

平方米。此外，即使是
同一木材，由于生长环境、制作工艺的不同，厂家
会把材料筛选分为

A

级和
B

级，等级不同的木材差
价在

50

元至
300

元之间，有些商家故意混淆产品等
级，通过着色、欺骗等蒙混过关的手法来掩盖木材
质地的不足，以次充好。

经销商为追求高额利润，改换标签，故意将低
档实木材质说成高档名贵木材材质， 消费者看中
一款价格高的地板， 送上门安装上的却是其他价
格低的地板。这种情况不在少数，不少商家都会在
这里面想办法做些文章， 不是行家是绝对看不出
来的。 最常见的是一种俗称为绿柄桑的地板被卖
成非洲玉檀香，贴上这个标签，价格无形之中就能
多
200

多元
/

平方米。

利用名字欺瞒消费者的现象还不仅仅这些。

市场上目前实木地板板材的名称繁杂，如门格里
斯木的别名就有肯帕斯、金不换、南洋红木等，市
场名为钢柏木。由于名称复杂，消费者一时很难
弄清。许多木地板经销商利用一般消费者缺乏有
关树种知识， 特别是无法辨别进口树种的情况，

为追求高额利润，假冒其他树种，套用近似木材，

随意编造品名，混淆地板名称，如用桦木冒充樱
桃木或枫木，用东南亚杂木假冒进口紫檀、柚木，

将印度尼西亚产的甘巴豆起名“金不换”等，误导
消费者。

消费者要认清木种，然后考察市场价格，需货
比三家，尽量省去不必要的麻烦。正规的厂家都须
在木地板上标树种、俗称、产地等。

（据新华网）

35个城市公布房价控制目标 涨幅有望不超10%

国务院要求除拉萨以外的直辖市、省会
城市和计划单列市须在一季度公布

2013

年
度房价控制目标。截至

4

月
1

日，全国
35

个城
市均已公布

2013

年度房价控制目标，且目标
基本一致，

2013

年房价涨幅低于人均可支配
收入实际涨幅。业内人士指出，这意味着今
年全国房价将稳中有升，各城市涨幅有望不
超过

10%

。

35

个城市全部表态
除拉萨以外的直辖市、省会城市和计划

单列市共有
35

个。截至
4

月
1

日，中国证券报
记者统计发现，

35

个城市均已发布
2013

年房
价控制目标。

住建部副部长齐骥在
3

月初表示， 各地
调控细则在

3

月底出台。然而，除北京、上海、

广州、深圳、青岛、宁波、重庆等城市出台了
较为详细的调控细则外，其他大部分城市仅
仅公布了“国五条”中规定的房价控制目标，

并未涉及其他调控措施。

35

个城市的房价控
制目标大致相同，

2013

年房价涨幅低于人均
可支配收入实际涨幅，青岛市和西安市在表
态中用了“明显低于”的字眼。

人们普遍关心的二手房交易中“

20%

个
税”如何执行、二套房首付是否提高、限购范

围是否扩大等问题，大部分城市均未作出明
确规定。“国税总局和央行不出指导意见，各
城市对税收、 房贷利率还是维持已有政策。

而且，限购也没有按‘国五条’要求覆盖全部
行政区域。”中国房地产协会相关人士表示。

各地房地产调控细则普遍低于市场预
期，二级市场地产股

4

月
1

日表现活跃，“招保
万金”集体上涨。

涨幅有望控制在
10%

以下
对比以往， 今年各地的房价控制目标，

有两处新变化：一是在房价指标中，剔除了
保障房，指向更为明确；二是在居民收入增
幅中，扣除了物价上涨因素，以实际涨幅为
标准。

市场人士认为， 虽然控制目标更具体，

但房价上涨的势头仍然不可小觑。“近年来，

各地人均可支配收入的实际涨幅逐年提高，

根据各地房价控制目标和各地政府工作报
告中的数据，今年不少城市房价涨幅有望控
制在

10%

以下。”一位地产研究人士指出。

杭州市统计局数据显示，

2012

年杭州市
区城镇居民人均可支配收入达到

37511

元，

比上年增长
10.1%

， 连续七年保持两位数增
长，剔除物价上涨因素实际增长

7.4%

。根据

今年
2

月
19

日杭州市政府工作报告，

2013

年
杭州城镇居民人均可支配收入增长目标为
增长

11%

以上； 居民消费价格涨幅控制在
3.5%

左右；

2013

年杭州城镇居民人均可支配
收入实际涨幅至少为

7.5%

。如此看来，杭州
房价涨幅要低于

7.5%

。最新数据显示，杭州
市

(

含余杭、萧山
)

新建商品住房交易均价为
15183

元
/

平方米。“收入涨
7.5%

， 才
2813

元，

房价涨
7.5%

的话，一套
85

平方米的两居室将
涨
10

万元。” 中国指数研究院杭州分院的分
析师告诉中国证券报记者。

郑州市
2013

年政府工作报告指出，

2012

年郑州城镇居民人均可支配收入
24246

元，

增长
12.2%

，居民消费价格指数涨幅为
2.7%

；

2013

年城镇居民人均可支配收入增长
12%

左
右。“按照物价涨幅略高于去年测算，郑州今
年房价涨幅为

8.5%

至
9%

。” 建业地产的一位
房地产销售经理预计。而据郑州市住房保障
和房地产管理局公布的数据显示，

2012

年
12

月份，郑州市区商品住宅均价为
6928

元
/

平方
米，每平方米比

2012

年
1

月份上涨
1129

元，涨
幅达

16.3%

。若按
8.5%

至
9%

房价涨幅预测，今
年郑州市区房价将达到

7500

元
/

平方米以上。

南宁市
2013

年政府工作报告称，

2012

年

南宁城镇居民人均可支配收入为
22561

元，增
长
12.78%

，居民消费价格总水平涨幅为
2.9%

；

2013

年城镇居民人均可支配收入增长
12%

，居
民消费价格总水平涨幅控制在

4%

左右。 这表
明， 南宁市今年新建商品住房价格增幅或低
于
8%

。 据
CRIC

数据统计显示，

2012

年南宁市
商品房成交均价

7682

元
/

平方米。按照
8%

的增
幅，今年南宁市房价将达到

8300

元
/

平方米。

关键在于严格执行
各地规定“房价涨幅低于城镇居民人均

可支配收入实际增幅”， 但大多数城市并没
有提到明确如何完成该目标的具体措施，以
及若完不成任务是否会被问责。

业内人士指出， 上述目标能否达到，关
键要看在实际操作中各地政府是否严格执
行。纵观部分城市已发布的调控细则，基本
上是重申了“国五条”的内容。

在“国五条”出炉前，房企已经历了一轮
融资潮。仅今年

1

月份，就有
17

家房地产公司
通过海外融资渠道募集约

420

亿元资金，融
资规模已超过去年全年内地房企海外融资
总额的一半。

一些在
3

月份因各地细则未出而延迟推
盘的房企， 目前已经开始加快推盘速度，预
计
4

月份市场供应量将会有较大幅度增加。

多家券商发布的报告称，房企
2013

年资
金链的压力比

2012

年已明显好转，且库存压
力也因去年的热销而减轻， 因此可以预计，

今年房企下调住宅价格的压力不大，业绩下
滑的预期也不大。 （据《中国证券报》）

一季度北京新房供应量降两成

据链家地产市场研究部统计，

今年一季度北京新增商品住宅期
房项目

24

个，总供应
5828

套，比去
年同期下降

18.3%

。另外，截至
3

月
底， 北京商品住宅库存量为

65453

套，比去年年底共减少
1.6

万多套。

链家地产市场研究部张旭认
为，今年一季度北京商品住宅市场
远好于去年同期，但新增供应量却
没有出现突破。一方面，前两年土
地成交量大幅减少， 供应上游受
阻；另一方面，政策收紧，导致开发
商对后市产生观望情绪。

不过，从
3

月份成交表现来看，

北京商品住宅市场下行可能性较
小， 预计

4

月份之后供应量会出现
明显上涨。

一季度较长时间的低供应，使
库存量持续下降，频繁探底。开发
商库存压力降低，主动降价可能性

降低，价格上涨压力依然存在。

据统计，

3

月份商品住宅成交
均价为

21156

元
/

平方米， 环比
2

月
份微涨

0.2%

， 与
1

月份相比下降
9.1%

。张旭认为，自
2

月份以来，商
品住宅市场刚需占比上升， 且结
构较为稳定， 这是造成

2

月份和
3

月份价格较
1

月份明显回落的主
要原因。

今年一季度供应量小，成交量
持续高位， 短期供需矛盾较为突
出，在售项目销售速度较快，尤其
近期入市的热销项目，不存在主动
降价的可能。但是，近期公积金贷
款收紧，北京“国五条”细则落地，

对开发商预售报价监管程度有可
能加深， 改善性需求受到抑制，涨
价难度增加，在一定时期使价格维
持相对稳定。

（据《中国证券报》）

典型的欧式露台
风格， 自然的藤条桌
椅， 是放松休闲的理
想场所。

田园摄

香港著名易学大师麦玲玲亲临香江帝景

本报讯（记者徐靖）

4

月
6

日，

香港著名易学大师、顶级楼盘金牌
顾问麦玲玲亲临香江帝景，现场鉴
定信阳的风水宝地。同时，香江帝
景举行了

220

㎡至
350

㎡叠拼、联排
别墅及

160

㎡的电梯洋房新品认筹
会。

香江帝景是一个纯手工打造的
西班牙风情别墅区。在活动现场，麦
玲玲对香江帝景的风水格局进行了
综合点评。她从交通、外局、规划、建
筑、内局、家居、运程等方面向现场
来宾解读置业要诀。 她还从香江帝
景的地理位置、 环境配套、 内部装

置、房屋朝向等方面，对香江帝景进
行了全方位的分析。她说，无论是入
室花园设置还是房屋采光构造，香
江帝景都是住宅圣地。

据悉， 当天前来参加活动的来
宾近

300

人，分别来自我市各县区及
郑州、武汉等地。


