
2025年8月4日 星期一 编辑 陶 静 校对 李艺斐 组版 田 耘 服务热线：13333916333 B05置业

房地产市场的底层逻辑根植于制
度设计与市场机制的动态平衡。土拍
制度决定开发成本结构，备案制度影
响价格形成机制，按揭制度塑造金融
杠杆模式，三者共同构成市场运行的
核心框架。当前，随着政策迭代与市
场分化，这一框架正呈现出“核心城市
市场化、非核心城市政策主导”的二元
特征。

土拍制度，从全面调控到结构性
分化的竞争格局。土地出让规则的演
变，深刻影响市场竞争充分性。2021
年前，“限地价+竞配建”模式普遍实
施，如临沂市“双限一竞”政策将溢价
率限制在15%以内，通过行政干预抑制
过热。但 2023 年后，随着土地市场遇
冷，多数城市恢复“价高者得”机制，仅
北京、上海等少数城市保留限地价政
策。当前土拍呈现显著结构性特征：
杭州、成都等核心城市优质地块竞争
激烈，2025 年一季度多地出现溢价率
超100%的“地王”，而三线、四线城市土
地流拍率居高不下。

以我市为例，其土拍市场呈现“核
心区域市场化、非核心区域政策主导”
的分化特征。今年4月，我市马村区东
海大道某仓储地块以底价799.59万元
成交，容积率仅0.8，反映出非核心区域
需求疲软；而示范区世纪路住宅地块
溢价成交，周边配套完善，吸引开发商
竞逐。这种分化印证了“核心城市市
场化、非核心城市政策主导”的二元格
局——核心地段通过市场机制实现资
源配置，非核心区域则依赖政策引导
开发方向。

备案制度，从价格管制到分类管
理的政策转向。商品房销售价格备案
制度的本质是政府对市场的干预，但
执行力度因城施策。早期政策如2010
年扬州模式要求严格按备案价销售，6
个月内调价幅度受限，具有典型的价
格管制特征。2024 年以来，政策出现
显著分化：郑州、兰州等城市取消价格
备案，允许自主定价；深圳、三亚仍执
行调价超 15%需重新备案的限制，上
海、杭州通过“三价合一”强化监管。
我市的备案制度改革具有代表性。2024年12月出台
的《焦作市进一步促进房地产市场平稳健康发展若
干措施》明确取消新建商品住房价格调控限制，开发
商可自主定价并按实际售价备案。存量房备案则聚
焦交易流程管理，未设置价格限制，更多体现信息公
示功能。

按揭制度，市场定价与政策调控的混合机制。
按揭贷款作为市场化金融工具，长期受到政策调控
影响。2024年取消全国统一利率下限后，商业银行
可根据LPR（贷款市场报价利率）和客户风险动态调
整利率，2025年5月LPR下调后，首套房贷利率最低
达3.05%（LPR-45BP），体现市场定价特征。我市的
按揭政策执行全国统一框架，同时体现区域差异
化。2025年5月起，首套公积金贷款利率降至2.6%，
商业贷款利率最低可达 3.05%，首付比例统一为
15%。这种“市场定价+政策调控”的混合机制，既通
过LPR浮动调节资金成本，又通过公积金政策定向
支持刚需，形成“核心城市市场化定价、非核心城市
政策托底”的格局。

从底层逻辑看，房地产市场的演进本质是政策
与市场的博弈。核心城市通过市场化机制实现资源
优化配置，非核心城市依赖政策工具托底稳定，而焦
作等城市的实践表明，这种二元格局下的区域政策
创新，正成为推动房地产市场平稳健康发展的关键
变量。未来，随着“好房子”标准的落地（如层高不低
于 3 米、绿色智能建造），市场竞争将从价格转向品
质，政策调控需同步从“短期维稳”转向“长期赋能”，
最终实现“市场有效、政府有为”的良性循环。
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盛夏的太阳跟售楼员卖房的
热情一样炽烈，但选房可不能跟
着“热”起哄——毕竟买错了，往
后每个夏天都可能变成“蒸桑拿
大赛”。想在热浪里挑到舒心
窝？抓住这几个关键，让你避开
雷区，把家安在凉快又踏实的地
方。

首先，精准检测核心居住性
能。采光与日照需分时段验证：9
时前看房评估自然采光是否充
足；傍晚考察西晒影响，焦作市区
北高南低的地势与太阳轨迹交
叉，实地体验才能感知光照差
异。楼间距与朝向需针对性判
断：期房优先选前后楼间距为楼
高1.2倍以上、南北通透的户型；
现房需注意夏季采光好的房屋可
能存在冬季光照不足的问题。通
风效果可通过开窗后纸巾飘动测
试，优先选择南北通透户型，避开
楼体布局形成的风向死角。期房
还需实地考察周边遮挡物，确认
夏季主导风向（如东南风）是否利
于空气流通。

其次，严格核查隔热与防潮
能力。隔热重点关注顶层隔热层
是否完善，西向墙面或大窗户需
评估加装隔热膜的必要性，高温
时直接感受室内温度以判断散热
能力。防潮与排水需借特殊天气
检验：雨后排查底层房屋是否返
潮、管道井防潮处理是否到位，优
先选择带架空层或半地下室的房
源；暴雨后观察小区积水情况及
排水管道通畅性，避免倒灌风
险。若小区绿化尚未建成，需要
求销售人员提供规划图纸，咨询
专业人士评估潜在问题。

第三，全面考察周边环境与
配套。噪声污染需夜间考察，夏
季夜市、排档集中，晚间体验可真
实掌握周边噪声水平。污染源排
查要远离垃圾回收点、污水排放
区，同时关注卫生间排水系统是
否合理，避免反味影响居住。小
区绿化需平衡采光与环境：夏季
植物茂盛时，需确认是否过度遮
挡光照；死水水景易滋生蚊虫，需
评估维护方案。此外，底层要检
查管道返潮情况，顶楼需关注隔
热效果及电梯水压、应急措施等
细节。

第四，强化合同与法律风险
防控。将开发商的广告承诺（如
绿化率、配套设施）明确写入合
同，避免交房时出现不符。重点
核查产权证办理时间、延期交房
的违约责任（如赔偿标准），确保
条款清晰可执行。付款与过户流
程需书面约定，明确首付、尾款支
付时间及过户节点，拒绝仅依赖

口头协议，保障资金与交易安全。
最后，把握夏季看房的特殊

优势与注意事项。高温天气建议
选择早晨或傍晚看房，避免中
暑。精装房可利用夏季高温加速
甲醛释放的特点，重点检测室内
甲醛含量；同时检查房屋防水性
能及管道完好度，暴雨、大风天气
考察时需注意自身安全。通过科
学验证与细致排查，既能规避夏
季购房陷阱，也能提前预判房屋
在不同季节的居住体验，保障居
住的舒适性与安全性。

友情提醒，顶着烈日看房记
得带瓶冰饮，但比冰饮更重要的
是带着“火眼金睛”。按这几招实
地查验，既能避开西晒的“烤验”、
潮湿的“偷袭”，也能防住合同里
的“猫腻”。等搬进新家，吹着自
然风、看着窗外不刺眼的阳光，就
知道这个夏天的汗水没白流啦！

上图 市民在咨询房源详
情。 秦 秦 摄

盛夏购房 五维考察更放心
本报记者 秦 秦

在小区里遇见“最美”风景

人间不缺美景，关键是缺少发现美的
眼睛。忙碌的我们每天在小区内来去匆
匆，很少有时间发现小区里的美景。本期
《在小区里遇见“最美”风景》带你走进蓝
城·桂语江南小区。

图①②③ 蓝城·桂语江南小区美
景。 筱 静 摄
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记者调查

记者提醒

本报讯（记者赵改玲）
记者从市教育局获悉，2025
年城区普通高中招生征求
志愿录取后，仍有部分民办
普通高中招生计划有余额，
根据工作安排，决定面向符
合条件的考生再次征求志
愿。

考生中招分数在413分
以上、未被任何普通高中录
取且有意到征求志愿普通高
中上学的城区考生具备填报
征求志愿的资格，已被普通
高中录取的考生不具备参加

征求志愿的资格。
弘致中学空余招生计划

59个，明天高级中学空余招
生计划41个，太行中学空余
招生计划23个。

拟选报征求志愿的考生，
须于8月4日00:00至8月4
日23:59登录河南省普通高中
招生信息服务平台（http://
gzzs.jyt.henan.gov.cn，以下
简称高中招生平台）进入填
报征求志愿界面，按照规定
程序和时间完成网上征求
志愿填报操作，每名考生只

能填报一个征求学校志
愿。逾期网上填报系统关
闭，考生将无法再进行任何
填报操作。市教育局将于8
月5日通过“高中招生平台”
进行征求志愿录取，依据考
生所填报志愿学校，从高分
到低分依次录取，直至完成
招生计划。本次补录完成
后，不再征求志愿。考生可
于 8月 5日 12:00 至 8月 6
日 18:00 登录高中招生平
台查询征求志愿正式录取
结果。

本报讯（记者李锴）昨日，
记者从焦作火车站获悉，铁路
12306客户端现已升级学生预
约购票服务功能，符合条件的
学生旅客可提前20天预约火
车票。

随着开学季临近，为更好
地服务学生旅客返校或入学，
铁路12306进一步优化系统
功能，于8月1日起继续推出
学生预约购票服务，助力学生
旅客提前买到火车票。符合
条件的在校学生以及即将入
学的新生，均可通过该服务购
票出行。

昨 日 ，记 者 登 录 铁 路
12306客户端，在“我的”页面
看到设有醒目的“学生预约购
票服务”入口。在校学生在铁
路12306完成实名注册、通过
身份信息核验，完成优惠资质
核验且有剩余优惠乘车次数
的，可直接在专区办理预约购

票。如果是即将入学的新生，
在铁路12306完成实名注册
并填写学校所在地等相关信
息后，可于8月1日至9月5日
在专区中勾选“新生入学”，然
后办理预约购票服务。

根据学生预约购票指南
介绍，自8月1日起，每日5时
至23时，符合条件的学生旅
客，可在开车前17天至20天
提交预约需求。同一账户最
多可同时提交3个订单，每个
订单可提交1个乘车日期的5
个“车次+席别”组合，可选席
别为学生优惠票适用的硬座、
硬卧、二等座。在校学生最多
可为包含本人在内的9名学生
旅客预约，新生最多可为包含
本人在内的3名旅客预约，同
行旅客身份不限。

需要注意的是，新生购
票成功后，须在乘车前携带
录取通知书，前往车站窗口

办理学生优惠资质核验；使
用新生入学预约服务购买的
车票办理退票时，须先办理
非学生车票退票，方可办理
学生车票的退票业务；新生
入学预约购票成功兑现3单
后，将无法再次办理新生购
票预约服务。

学生旅客在铁路 12306
客户端提交的预约订单，将在
开车前16天5时至7时兑现，
系统将兑现情况通过手机短
信通知购票人，兑现成功后，
购票人须在当日23时前支付
票款，逾期未支付的，订单将
自动取消。收到兑现成功通
知后，通过铁路 12306 客户
端，在“学生预约购票服务”专
区点击“待支付”，进入预约订
单详情页面进行支付。支付
完成的预约订单，进入预售期
后可在“已支付订单”或“本人
车票”查询。

本报讯（记者赵改玲）记
者昨日从市图书馆获悉，因
焦作市全域旅游服务中心城
市书屋升级改造，8月4日起
暂停开放，恢复开放时间另

行通知。
闭馆期间，外借文献可到

市图书馆及其他通借通还分
馆归还。

本报讯（记者赵改玲、孙
军）全民健身，你我同行。记
者日前从市体育局获悉，8月
8日是我国第17个“全民健
身日”，为引导更多群众走出
家门，积极参与全民健身活
动，收获体育运动带来的健
康和快乐，市体育局将于 8
月8日前后在全市范围内开
展“全民健身日”主题活动和

“体育宣传周”相关活动，其
中公共体育场馆免费开放。

据了解，“全民健身日”
主题活动内容包括群众身边
的赛事活动、科学健身指导、
全民健身志愿服务、国民体
质监测、国家体育锻炼标准
达标测验等，满足群众多元
化健身需求。积极推动体育
赛事活动“进景区、进街区、
进商圈”，将体育赛事活动与
中华美食、创意街区、夏夜集

市等内容联动，拓展体育消
费空间，挖掘体育消费潜力，
促进商、文、旅、体、健相互赋
能，融合发展。

按照《全民健身基本公共
服务标准（2021年版）》《公共
体育场馆基本公共服务规范》
要求，“全民健身日”当天，将
免费向公众开放体育场馆和
区域内的公共体育场地设施，
便于群众开展体育健身活
动。“全民健身日”前后，各县
(市、区)将根据实际情况，公
共体育场馆在原免费或低收
费的基础上，适当延长免费开
放时段，为开展全民健身活动
提供优惠便利。

8月8日，市太极体育中
心游泳馆、健身馆、体育场，
市体育中心体育馆、体育场
营业时段，将免费对社会公
众开放。

我市城区2025年普通高中招生再次征求志愿

铁路12306升级学生预约购票服务功能

在校生、新生均可提前20天预约火车票

因升级改造

市全域旅游服务中心
城市书屋暂停开放

8月8日
我市公共体育场馆免费开放


