
! ! ! !一幢建筑怎样选材、设计、建
造，才配称得上是绿色、节能？选择
采用 !""#评价系统，是各方共通
的途经之一。日前，美国绿色建筑
委员会 $%&'()*首席运营官马晗
在沪接受本报专访，他表示，随着
!""# +,的推出及普及，绿色、节
能建筑将被重新定义。
所谓 !""#，实际上是一种绿

色建筑评估系统。它跟强制性的标
准不一样，!""#认证是自愿的。作

为 !""#的第四个版本，!""# +,

对材料供应、节能节水、选址等各
方面的要求更高，对人体健康的要
求比之前更高。相比起前几个版
本，!""# +, 更加强调各部门、各
环节间的互相配合，“在此之前，筑
师不会关心内科医生，保险公司不
会与承包商对话，产品制造商也不
会坐下来与起上游供应商交流，各
自都在自说自话。”马晗谈到。

近些年，国内新建建筑纷纷以

获得 !""#认证为荣，甚至有种盲
目崇拜的意味。马晗表示，!""#
+,短期内必然会增加建筑开发的
投资，但经过材料改进，从长期来
看，成本增加不会太多，营运费用
还会进一步降低。目前，!""# +,

已在 -- 个国家、./0 个项目中推
行，其中包括中国的 1个项目。“在
我们看来，不光是中国，从全球范
围内来看，建筑的绿色节能改造将
是未来 !""#的很大市场。”马晗

解释说，这主要是由于成熟市场的
新建建筑在不断减少，同时，开发
商对于物业的态度渐渐从销售转
为持有之后，他们更乐于将自己旗
下所属的建筑做成是绿色的。

但也有观点认为，!""# 不过
是绿色建筑认证的一套体系而已，
对建筑本身并不具备“绑架”的强
制性，开发商大可不采纳其要求来
为建筑“添彩”。同样，!""#认证充
其量只是开发商营销其建筑含金量
的一个“卖点”，事实上，国内的绿色
建筑星级评比标准均已涵盖了不少
内容。“我们判断，在中国市场，未
来新建建筑这一块市场的份额相
当大。”马晗称。 本报记者 杨冬

绿色建筑评估系统“升级版”出炉
材料要求更高，长期营运费用降低

! ! ! !有读者询问，上海房产税住房
面积如何计税。下面以本市三口之
家家庭 !夫妻加一名未成年子女"

为例，解读沪版房产税怎么确定。
例一!原有 !"平方米住房!建

筑面积"#新购 #$%平方米住房

将这两套住房面积合并计算

后，该居民家庭全部住房面积为
.10平方米，人均住房面积为 /2322

平方米，全部住房面积未超出人均
10平方米的免税住房面积标准。因
此，该家庭此次新购的这一套 ..0

平方米的住房可暂免征收房产税。
例二! 原有 $!"平方米住房#

新购 $$"平方米住房

将这两套住房面积合并计算
后，该居民家庭全部住房面积为 -10

平方米，人均住房面积为 41315平方
米，已超过人均 10平方米的免税住
房面积标准。因此，该居民家庭新购
住房中超出上述标准的部分面积

!&'%平方米减去 $(%平方米#即 (%

平方米"须按规定缴纳房产税。
例三! 原有 &!%平方米住房#

新购 ##%平方米住房

由于该居民家庭原有人均住
房面积达 42322平方米，已超过人
均 10平方米的免税住房面积标准。
因此，该家庭此次新购的这一套住
房的全部面积!即 ##%平方米"，须
按规定缴纳房产税。 刘珍华

沪版房产税典型案例解析
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! ! ! !在开发商看来，土地之争，即是
“面粉”之争。刚刚过去的 2月份，上
海土地市场的供应量出现了明显降
温，交易量也随之下滑。

但与之形成鲜明对比的是，在
银根收紧的情况下，仍然有不少开
发商高溢价拿地，可以看出，多数房
企对后市仍然普遍看好。

优质地块高溢价成交
据德佑地产市场研究部监控数

据显示：2月，上海全市土地市场共

出让经营性用地 .-幅（剔除动迁安
置房），成交面积共计 /130万平方
米，环比下跌 .532,6，同比下跌
-23046；成交金额共计 7435亿元，
环比下跌 73-76，同比上涨 ,3226。
其中住宅用地共成交 7幅，商业用
地共成交 2幅。

供应方面，进入 2月，土地市场
的供应量延续了 -月下滑的势头，不
过住宅类用地的供应仍然保持相当
的水平，供应面积达 /031万平方米，
已经超过 -0.2年的月度平均水平。

溢价率方面，2 月的土地出让
总体溢价率较上个月有了明显上
升，除了三幅商办类地块零议价成

交外，其余地块均溢价成交，且不少
优质地块仍以高溢价成交，甚至有
出现“面粉贵过面包”的情况。

房企对市场依然看好
搜房网分析师李宗洲表示，从

2月开始，由于土地市场供应量的
下降，导致成交额及成交面积下降。
“这仅仅是月度成交，主要原因是供
应量下降，不排除后续供应突增的
可能性。”李宗洲分析称。
上海中原研究咨询部高级研究

经理龚敏同样表示，2月，土地总体
交易量虽然下滑，但部分房企连摘
数幅地块或是较高价拿地景象仍

然在上演，表现出房企对未来市场
依然看好。
德佑地产市场研究部分析师朱

萍提醒，2 月的土地市场仍然出现
大幅溢价成交的情况，尤其是住宅
用地溢价出让的情况非常普遍。

!月"地市#难形成高峰
据搜房网统计，-0.,年一季度

上海土地市场共计出让经营性用地
// 幅，环比去年 , 季度减少
-1356，同比去年一季度上涨
1.376。总成交面积 --437 万平方
米，环比减少 .13/6，同比上涨
54346。成交金额方面，一季度上海

土地出让收入 ,1534亿元，环比减
少 -43,6，同比增加 .10346。
朱萍表示，今年一季度，土地市

场的供应量较去年有了明显上涨，尤
其是 .月份土地出让面积突破了百
万平方米，但今后一线城市的土地供
给仍然趋紧。未来一段时间内，土地
市场或将出现冷热分化的局面。

龚敏还指出，截至目前，,月上
海预出让的居住地块有限，除了两
幅在松江的地块或有一定吸引力
外，其他 2幅地块分布在金山和崇
明，预示着 ,月土地市场仍较难形
成高峰。

本报记者 杨冬

3月上海土地市场供应明显降温

问 房博士#你好$ 我和女

朋友都是安徽人#来上海工

作已经好几年了% 最近我们打算

结婚#所以开始跑中介看房%中介

跟我们说# 上海买房是实施限购

政策的# 我们外地人只有结婚后

才能买一套住房# 还要有缴税证

明或者社保缴纳证明# 是这样的

吗& 具体需要具备哪些条件呢&

读者 李先生

答 李先生，你好！你的来
信收到，就你提到的上海市

住房限购问题，经向相关部门咨
询解答如下，供你参考。
上海市为贯彻国家的房地产

市场调控政策，自 -0.. 年 . 月
2.日起开始实施住房限售规定。
具体的规定如下：“在本市已有 .

套住房的本市户籍居民家庭、能
提供自购房之日起算的前 -年内
在本市累计缴纳 .年以上个人所
得税缴纳证明或社会保险（城镇
社会保险）缴纳证明的非本市户
籍居民家庭，限购 .套住房（含新
建商品住房和二手住房）。对在本
市已拥有 -套及以上住房的本市
户籍居民家庭、拥有 .套以上住
房的非本市户籍居民家庭、不能
提供 -年内在本市累计缴纳 .年
以上个人所得税缴纳证明或社会
保险（城镇社会保险）缴纳证明的
非本市户籍居民家庭，暂停在本
市向其售房。”从 -0.2年 ..月 4

日起，上述限售规定中非本市户
籍居民家庭在本市购买住房缴纳
税收或社保年限，从“能提供自购
房之日起算的前 -年内在本市累
计缴纳 .年以上”调整为“能提供
自购房之日起算的前 2年内在本
市累计缴纳 -年以上”。
根据上述规定，外地的居民

家庭（单身不构成家庭）才能够在
本市购买 .套住房，因此如果你
和女朋友都还没有上海户口，确
实需要先登记结婚才能够买房。
而且你们两个人中必须有一人满
足在购房日期前 2年内在本市累
计缴纳个人所得税或社会保险满
-年，而且要是购房人才行。

本报记者 刘珍华

通讯员 潘丹丹

!如咨询房地产交易登记问

题#可致电 )'&&')热线"
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! ! ! !很多时候#房

价出现的一些变

化#都是'跟市场

走(的产物%

比如过去一

周#一些地区的二

手房#出现了议价

空间% 一些新开楼盘# 售价上也有调

整% 但根据此#能否得出)房价处于下

行通道(的结论& 显然很难%

过去几年#上海的房价涨跌#根本

因素#还是)供(和)求(之间的关系%供

大于求#市场就会调整#开发商就会调

价%供小于求#房价自然坚挺%这么些

年的经验#基本上就是如此%

整个 *月份# 全市商品住宅的供

应量超过了 $""万平方米#与此同时#

楼市)小阳春(迹象不明显%如此#承受

资金压力的开发商#自然会有所调整%

楼市上出现的一些迹象# 都是市

场的导向所致% 买房*看房#不妨想一

想#市场的脚步在哪里%

**+'
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外地来沪人员
购房有啥要求

（由市房地产交易中心协办）
换房难，难在把握时机

跟市场走

! ! ! !有一类购房群体，买房目的
不是为投资，也不是为了儿女结
婚，而是为了在晚年与儿女住得
近些，方便照顾儿女，还可为儿
女再照顾下一代。王阿姨就是其
中的一位，但对于她来说，从原
先居住的宝山换到女儿附近，却
遇到了不少的问题。

王阿姨现在的居住环境不
错，宝山一套两室两厅的房子，
..0多平方米，平时家中注意保
养，看不出这套房子已有十年多
房龄。女儿出嫁了，而还在上班
的老伴平时晚上住在单位，王阿
姨往往一人独守老居室。女儿最
近要生孩子了，鼓动母亲搬到市
中心与她有个照应。

王阿姨没想到，换房远远没
有想象中那么容易。将自家房子
在中介门店挂牌后，来看房的人
络绎不绝。王阿姨也抓紧时间到

女儿家附近去选中意的房子。王
阿姨觉得房子小一点没有关系，
但小区环境一定要好，特别是房
子的采光一定要与现在的房子
不相上下。对老人来说，能在阳
台上晒晒太阳是非常惬意的事
情。从去年下定决心看房以来，
王阿姨已看了不少房子，也有看
中的，但关键是自己现在的那套
房卖不掉，使得想买的房子虽与
房东商定了初步购买意向，但最
终还是成了“煮熟的鸭子”。

这两天，王阿姨又犯愁了，
原来上周有一位看房者对她的
房子非常中意，说是准备为了孩
子就近读书而购买的，已经处于
和王阿姨谈最终价格及细节的
阶段了。但王阿姨自己的看房却
没有进展，自从看了上次那套房
子之后，王阿姨就没有再看到过
令自己满意的房子了。这让王阿
姨犯难了，究竟要不要跟现在的
看房者签订合同而犹豫不决。

其实，像王阿姨现在遇到的

这样的情况比较多见。许多购房
者的目的就是为了改善居住环
境，特别是对许多工薪阶层来
说，虽然已经有了可居住的房
屋，但为了购买新的房子，必须
是将原来的房子卖掉。这就存在
一个时间差，如果卖得过早，自
己的新房子还没有看上，资金拿
到手上，如果房价出现波动，损
失可能会比较大。如果迟迟下不
了卖房的决心，自己看中的房子
又有可能成了别人的“大餐”，毕
竟好房子是明摆着的，大家看到
都会抢的。

因此，换房的关键是把握时
机，特别是要注意好合同签好。
在卖房的时候，要明确具体的
交房日期，给自己留下比较充
分的时间。而在买新房的时候，
也要结合自己的卖房资金何时
到位的情况，来决定何时支付
房款。总而言之，时机是换房最
需要关注的地方，把握好时机
就能成功换房。 王宇佳
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