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开发商自爆楼盘成本
济南一销售均价5500元的楼盘，毛利润率为22 . 2%

□记者 张璐

本报济南7月27日讯 楼
市的全部成本构成究竟有哪
些？地价在房价中占了多大比
例？自国土部公布620个样本楼
盘的地价房价比例后，楼市再次
成为焦点。

27日下午，记者在承诺不
透露项目名称，不透露资料提
供人信息的前提下，一份济南
在售地产项目的开发总成本统
计表发到记者邮箱。对这份统
计表中的数据进行简单分析
后，前文的争论或许能够找到
答案。

治疗脱发、白发小偏方
郑重承诺：如果你使用本品两周期，头发未变得黑又亮，本公司将免产品

费为你提供该品，直至满意为止！购买时请认准“黑豆豆黑发丸”，谨防假冒！

人体正常 65 岁以后才开始逐渐脱发、白
发。在此之前出现的脱发、少白头、中年白发
都是肾气不足、气血衰弱导致的，需要治疗，
才能从根本解决问题。频繁的染发，只能使问
题更加严重，而且还有致癌的危险。

经典小偏方 脱发白发不用愁

《本草纲目》记
载：黑豆 50 克蒸煮，何
首乌 30 克曝晒 45 天，
当归 35 克，枸杞 30
克，加入山楂，黄芪和
熟地各 35 克，经多重
工序制成固体物，每
日取 30 克用 20 天左
右大多数白发可转为

灰色，再由灰变黑，一周期长出新发，不再脱发。
如经济条件允许，再巩固一个周期，可使老人头
发浓密漆黑。且无毒副作用，孩子老人都能用。

据笔者了解到，本方最开始流行于张仲
景故乡，如今南阳海达生物公司根据本草验
方经国家批准生产的黑豆豆黑发丸，祛白发、
防脱发、生新发。又经现代高科技添加了补充
头发生长所需营养素，可补肾气、益气血，强
身健体，驻颜美容。

偏方黑豆豆 一生只需 2 周期

黑得安全
黑豆豆黑发丸，纯天然食物、中药配伍

而成，就像吃饭一样安全，对身体和发质无
任何伤害，是最安全的黑发产品。
黑得美丽

黑豆豆黑发丸，使人体恢复自我黑发功
能，头发颜色纯正，光亮柔顺，而且同时治疗
脱发，浓密乌黑，真实自然！
黑得持久

黑豆豆黑发丸，从根本恢复头发自我变
黑的功能，不断分泌旺盛的黑色素，恢复了
人体自身的功能，当然黑的持久！

脱发：脂溢性脱发、斑脱、片脱、疤
痕性脱发等生理性、病理性脱发。

白发：先天性白发、少白头、遗传性白
发、青少年白发、中年白发、老年白发等。
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脱发、白 发一起治 真值
当初买黑豆豆，就是看中了是从咱

们吃的谷物里提取的，肯定非常安全。而
且还能把脱发和白发一起治，花一样的
钱，治两样病，真值！刚用几天就感觉脱
发少了。用了两个周期，头发从根变黑
了，剪发的断茬都是黑的，头发变密了、也变硬了，更
有光泽了，简直和年轻小伙子一样！要我说，还是咱
们老祖宗的东西管用！安全、彻底，效果太好了！

自本品在泉城上市以来，凭借可靠的疗效，赢得了
广大消费者的好评，在此，为了回馈大家的厚爱，自 7
月 28 日-30 日，举行大型优惠活动，同时，为了保护
您的合法权益，请认准“黑豆豆黑发丸”，谨防假冒！

特大
优惠 买 10 盒赠 2 盒

适
应
人
群

通知：由于在本次活动中，多家卖场出现断货现象，本
药业公司特决定将活动延期最后 3 天。另 ：黑豆豆已到
货，请持有欠条的消费者到原购买地领取！

这是济南市某区的一个小
高层项目，拿地时间在2007年
前后，资料提供人称目前该项
目每平方米销售均价在5500元
左右。统计表仅是该项目其中
一个地块，且不包含地下建筑。

数据显示，该地块总面积

约计10万平方米，地上容积率
为2 . 0，除去幼儿园、公共建筑
后，项目建成后可销售面积为
16 . 8万平方米，按照资料提供
人所称的5500元每平方米的销
售均价计算，这个项目的销售
总收入可达9 . 24亿元。

统计表中，这个项目总成
本分为两部分，前期开发成本
和后期开发费用。

前者包括五大项：土地费
用、建安工程前期费用、建安工
程费用、基础设施配套费和不可
预见费用。其中土地转让金总额
为 2 . 2 5亿元，地价房价比为
24 .3%。按每平方米分摊，这部分
成本中的后四项分别为，347元
（建安工程前期费用）、1810元
（建安工程）、246元（基础设施
配套费）和 3 6元（不可预见费

用），照此计算该项目每平方米
的前期开发总成本为3883元。

资料提供人特别提到建安工
程前期费用和基础设施配套费，
“这两项费用能占到前期开发成
本的15%以上，而且项目种类繁
多，像设计费、审批费、测绘费、环
评、水利等等，要三四十项。”

对于不可预见费用，资料
提供人解释称，这项成本要为
钢筋、水泥等材料的价格波动
以及施工过程中发生的不可预
料情况留足资金余地。

统计表上的后期开发费用也由五大
项组成，与前期不同，这五项当中仅有
“营业税及附加”这一项需要上交税务部
门，管理费用、财务费用、广告宣传费和
销售代理费则属开发企业内部成本控制
部分。

统计表显示，这个项目的管理费用
总额为608万，财务费用（贷款利息）
为1900多万，广告宣传和销售代理费共
计为销售收入的3%，总额2772万。营
业税及附加是销售收入的5 . 5%，总额
为4620万。这是统计表中的全部成本构
成，资料提供人称，这也是全部开发项
目中的“大头”成本，“一些小的部分并
未统计在内”。

需要特别说明的是，在这份统计表
中，管理费用被设定的比例为自有资金
的2%，“这只是个理想比例，实际情况可
能要高很多”，资料提供人称，这部分费
用中很大一块用于公共关系开发和维
护，“公司状况不同，费用比例也不同”，
“从前期拿地到后期销售，整个房产行业
涉及到的各个部门就有110多个”，“哪怕
仅是认识个朋友总要一起坐坐吧？这也
得花钱啊。”

根据以上数据，这一项目的总成本
（前期开发成本+后期费用）约为7 . 56亿
元，项目毛利润（销售收入-总成本）为
1 . 68亿元，照此计算，这一项目的毛利润
率约为22 . 2%。

“内幕基本靠谱”，
对于记者的这个计算结
果，济南另一业内人士
如此评价。对于地产业
究竟是不是“暴利”行
业，这位业内人士给出
了委婉的回答，“比医药
等垄断性行业利润要
低，比一般行业利润要
高”，“地产也是个资金
密集型行业，地产业就
是用钱堆出来的，高投
入当然要求高回报！”

（本报记者 张璐）

济南某区小高层

销售均价5500元

前期成本每平米3883元

地价占房价比为24 . 3%

涉及110多部门 毛利润率22 . 2% 业内人士评价：

内幕基本靠谱
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山东59家楼盘地价公布

楼盘成本

比例示意图

备注：
1 .图为各项成本占

总成本比例。
2 .成本中不考虑地

下建筑费用。
3 .楼盘总成本约为

7 . 56亿元。
制图：帅为


