
!财政部门本来要在今年
正式试点开征物业税的"但由
于种种原因未启动# $在近日
举行的 !改变城市的力量$中
国地产峰会上"北京大学不动
产研究中心主任冯长春在接
受记者采访时如是说#作为物
业税政策研究制定工作的参
与者"他告诉记者 "物业税可

能明年试点"而且最先从商业
地产开始征收#

冯长春解释说"由于商业
地产%写字楼等牵涉面积比较
少"所以物业税最先从商业地
产开征#继而将征税对象扩展
到拥有多套住宅的业主"逐步
实现只要拥有房产都应该纳
税# 目前"财政部门已经在对

如何评估不动产%物业税税基
和税率等问题进行研究#

在房地产领域"物业税有
增加房产保有环节成本%抑制
投资和投机性需求的作用#目
前"全国已有十省市开始物业
税!空转$运行"引起了业内关
于物业税明年将进行 !实转$

的预测# 丁 蕊
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北京

广州

上海

往年房地产的!金九银十$在今年表现
的不再那么眩目了"特别是新政以后"郑州
市的房地产市场成交量开始下滑" 而伟业&
芝华室的开盘却创造了奇迹#

由河南伟业建设投资集团有限公司投
资开发的伟业&芝华室项目自

6

月初亮相开
始"就预示着该项目的不凡之处"据记者了
解"该项目一经亮相

7

其售楼部就开始忙碌
起来"每天的来电来访都让置业顾问应接不
暇"是炒作还是事实'为了揭开这个秘密"记
者在开盘当天采访了伟业集团的部分负责
人#

在华丽的开场炫舞之后"开盘仪式正式
开始"当伟业集团副总经理袁淑贤%伟业集
团芝华室项目总经理郭宝卿%伟业集团副总
经理陈月梅%水木良行(中国)地产服务机构
董事长徐杰共同开启香槟"与现场嘉宾举杯
共庆的那一刻"现场礼花齐放"气氛达到了

高潮"随后紧张的解筹活动也正式开始#

解筹活动一直持续到下午
#

点"到场的
客户基本都选到了自己满意的房子# 伟业&
芝华室"在新政策出台后让购房者彻底走出
观望" 在冬日里掀起了火爆的抢购热潮"首
批房源劲销

89:

"成交率
;99:

# 据伟业集团
副总经理袁淑贤讲" 伟业&芝华室能获取市
场的青睐"靠的不是运气"也不是某种概念
的炒作"而是真正做到了为品位人士%都市
名流提供一个!印证自我$的!奢侈名流圈$#

因为"五星级酒店%国际化娱乐场所%高档次
餐饮%高尚住宅的聚集之地必定是一个城市
的!奢侈区域$#在郑州"未来大道以东"金水
路以南"郑汴路以北"就是这样一个无法取
代的!名流生活圈$#

据伟业集团芝华室项目总经理郭宝卿
讲" 作为伟业集团

$99"

年高端精品物业的
代表作"伟业&芝华室不仅引入了双气"还首
次重金引入了国内最先进的新风系统"让每
位居住者

$<

小时都能呼吸到高品质的新鲜
空气"也因此被业内专家称之为!会呼吸的
房子$#值得一提的是"芝华室把面积做到了
极致"

26

平方米拥有独立厨卫的
;

房"

!2

平
方米也能做到

$

房"

;;#

平方米
2

房的绝版
多层# 因此伟业&芝华室能够在寒冬引起抢
购的热潮也就不足为奇了#

另据悉"伟业集团在新乡的地王项目已
经起航" 开封项目也在紧锣密鼓的进行中"

这标志着伟业集团!全省化发展战略$已经
迈出了坚实的一步#伟业集团将继续加大在
郑州及其它

;"

个地市的开发力度" 争取将
更多更好的精品物业奉献给广大客户#

秦 珂 文 旭
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今后廉租房的实物配租也要像经济适用房申
请一样"需要轮候了# 不过"入围的困难家庭如果
三次摇号不中" 住房保障管理部门将为其直接配
租# 这是北京市政府根据房源数量定期摇号像经
济适用房申请一样" 对符合承租廉租实物住房条
件的家庭"政府也将实行轮候配租制度"区县住房
保障管理部门将根据每年筹集房源数量决定实物
配租的家庭户数" 而且定期通过摇号方式确定实
物配租家庭#

北京市建委负责人表示" 摇中的申请家庭如
果放弃选房" 必须重新轮候" 由后续家庭依次递
补"两次放弃选房必须重新申请# 不过"如果同一
家庭参加

2

次摇号均未能摇中" 住房保障管理部
门可直接为其配租#

廉租房是租金低廉的保障性住房" 如果廉租
家庭连续六个月以上未在廉租住房居住" 或者连
续三个月或累计超过六个月未交纳房租" 住房保
障管理部门将取消其保障资格#

23 $9456789:!";

日前召开的上海市政府例行新闻发布会传出
信息" 上海市将动用住房公积金增值收益中的

$9

亿元廉租房建设补充资金"收储廉租房源"帮助困
难群体改善住房条件#

上海市政府发言人陈启伟称"至
$99!

年底"住
房公积金累计增值

8<3;<

亿元"扣除贷款风险准备
金和管理费用后" 累计提取城市廉租住房建设补
充资金

$23!9

亿元"其中已累计支付危房改造和廉
租住房补充资金使用

2326

亿元" 余额
$93$;

亿元"

本次廉租房源收储动用
$9

亿元(占全国同类资金
的

; = <

)"占可用廉租房资金比例为
6836!:

#

他透露" 上海收储廉租房源工作已于今年
;9

月份正式启动" 至今已先后签订两批收储合同共
计
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万平方米#
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今年年底前竣工的金沙洲新社区% 同德小区
二期和大塘小区二期约七八千套住房主要用作解
决双特困户住房问题的廉租房" 租金只要每月每
平方米

;

元#

据了解" 包括今年底竣工的新社区项目在内
的新社区住房除了廉租房外还将兼顾经济适用房
的功能" 部分将用于解决中低收入家庭及城市建
设和改造项目被拆迁家庭的住房问题" 销售价格
将经过物价部门的审核" 利润按照经济适用住房
的有关规定" 不超过开发成本前

<

项费用之和的
2:

#

广州市房改办住建办表示" 经济适用住房的
供应对象为广州市中低收入住房困难家庭" 市房
改办住建办将根据我市经济社会发展状况和居民
收入%居住情况对中低收入认定标准进行调整# 广
州市目前正在根据国家经济适用住房的有关政
策"制定和出台新的经济适用住房管理办法#

!"#$%&'()*+,

案例回放! 郑州市民张某与某开发商签订商

品房买卖合同! 约定张某购买开发商开发的某小

区商品房一套! 交付时间为
$99!

年
!

月
29

日以

前" 合同签定后!张某按约支付了房款!但在收房

时发现房屋内厨房和卫生间的位置与宣传画册上

的户型结构不一样!遂拒绝收房" 双方协商未果!

张某诉至法院要求开发商承担违约责任! 并支付

逾期交房违约金"

律师观点! 本案的焦点在于被告印制的宣传
彩页能否认定为购房合同的组成部分# 宣传彩页
是否为购房合同的组成部分要看这一宣传彩页是
要约邀请还是要约# 单一的看宣传彩页作为一种
广告工具"应当认定为商业广告无疑# 进而"根据
我国*合同法+第十五条"商业广告是要约邀请 #

*合同法+第十五条还规定"商业广告的内容符合
要约规定的"视为要约#具体到本案中的宣传彩页
认定为要约邀请还是要约要具体分析"本案中原%

被告签订商品房买卖合同没有详尽的约定原告购
买的房子具体结构" 对结构部分的表述宣传彩页
上介绍的具体明确#依据最高人民法院*关于审理
商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解
释+第三条!商品房的销售广告和宣传资料为要约
邀请" 但是出卖人就商品房开发规划范围内的房
屋及相关设施所作的说明和允诺具体确定" 并对
商品房买卖合同的订立以及房屋价格的确定有重
大影响的"应视为要约# $因此"本案中被告用于做
广告的宣传彩页应该认定为要约" 宣传彩页的内
容为双方买卖合同的一部分" 开发商应依据其宣
传彩页交房"并且承担相应迟延履行违约金#

河南国基律师事务所
陈 奎 刘 辉
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国际城"汲取鑫苑
(中国) 十年地产开发的精髓"以
金水路棉纺路中心城绝佳位置和
鑫苑品牌号召力" 入市即引起全
城侧目" 出乎意料同时也在意料
之中#

>%?5@/%

国际城为鑫苑&国
际城市花园的公寓部分" 坐落于
<9

万平方米成熟大社区的上佳
位置"紧临棉纺东路"市中心首家
开放式大社区%大花园%大配套%

大物业%大品牌国际生活区"一座
全新的国际精英公寓#

>%?5@/%

国际城紧邻郑州
新兴的中心城财富涨幅板块"金
水路%棉纺东路%解放路立交桥围
合流金地段" 占据市中心亿万配
套"生活%投资价值赢尽全城#

;9

万平方米临街建筑群"国
际极简主义建筑风格#

;#99

多套
旗舰公寓"由名师专业设计打造"

每一处居住空间都完全按照人体
舒适功能需求设置#

>%?5@/%

国
际城的高档外立面和先进建筑材
料" 更是突破传统公寓的建筑标
准"时尚动感的完美流线"让每一
个居住其间的人尽享生活尊崇感
受#

$<999

平方米社区商业配
套"鑫苑大品牌实力"荟萃近百家
名餐名饮休闲娱乐场所# 数十种
商业形态"引领时尚主流消费#鑫
苑金牌物业服务" 让你体验自由
居家感受专业贴心服务" 国际生
活定制服务" 保障中原精英舒适
生活感受#高品质居住氛围"全权
打理琐碎杂务" 实现高入住率和
高租金收益"一切省心省力#

>%?5@/%

国际城首创中原
空间革新户型设计" 小户型大空
间宽奢生活领地" 专为生活挑剔
的精英打造# 独具特色

<9A##

平
方米国际品质小户型 "

$29

余亩
大盘社区舒适小空间" 魅力生活
时尚主张#精准合理空间"定制化
家居构建" 小空间拥有最大灵动
变幻可能#鑫苑国际品牌公寓"小
空间尽享生活大局面#

在现代都市中" 人们对于舒
适生活的要求越来越高" 已经不
能满足于只是在假日到郊外踏青
的消遣方式#

>%?5@/%

国际城"

重要的是一种与自然和谐共生的
闲适气氛和健康状态# 市中心与
生活保持在恰到好处的距离"只
为成就一种全新的生活方式#

$9

分钟车程到市中心上班" 心情舒
畅无比# 度假"并不只是在假期,

生活"原来可以随时随刻%随心所
欲享受度假#

>%?5@/%

国际城"

用前沿的视野瞻望% 用现代的方
式生活%用年轻的视野%用时代的
品味"选择进取的迥异人生"关注
每一个奔波于都市的精英心灵#

>%?5@/%

国际城"让你学会
在什么时间过什么日子# 据守市
中心的黄金生活区"无论向左走"

向右走"购物%休闲%娱乐%交往等
一切生活之便利皆迅速满足"专
为!吝啬$交通的人准备"轻松生
活"自由心情"年轻人就该选择与
梦想零距离的出发点#

;999

余套
市中心绝版旗舰公寓# 傲立中心
之颠"小空间演绎大居风情"承载
精英无限生活期待与梦想# 联袂
各大繁华商圈" 囊括诸多稀少缺
资源"城市之盛"自然之美"生活
之厚"舒适之便"无所不备# 中心
居住" 选择

>%B5@/%

国际城"爱
上生活的节奏#回到公寓的房间"

窗外
$29

余亩的璀璨风景如同一
个巨大的守侯港湾" 也是一种生
活#

真正的生活"真正的玩家"真
正的品质"完全物超所值#中餐西
餐%天南海北%风情美食"家门口
的完全时尚生活" 中心城的绝版
品质生活,空间有看头"升值无理
由"彻底享受家的尊荣#

>%B5@/%

国际城"小空间%大
生活-工作在中心"住在中心"玩
在中心" 选择

>%?5@/%

国际城"

选择梦的方向" 选择合拍生活的
异样心情#

晓 娟 文 旭

旗舰公寓 诱动全城
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政策 构建住房保障体系

临近年底"建设部等几大部门接连下发*廉租住
房保障办法+%*经济适用住房管理办法+两个重要办
法"对今年

8

月出台的*国务院关于解决城市低收入
家庭住房困难的若干意见+中的精神进行落实# !今
年我国房地产市场最大特点之一" 就是出台保障性
住房政策# $中国社科院城市发展与环境研究中心主
任牛凤瑞说#

根据上述文件规定" 我国将加快建立健全以廉
租住房制度为重点% 多渠道解决城市低收入家庭住
房困难的政策体系# 其中"城市廉租住房制度是解决
低收入家庭住房困难的主要途径# 今年年底前"所有
设区的城市要对符合规定住房困难条件% 申请廉租
住房租赁补贴的城市低保家庭基本做到应保尽保,

$998

年底前"所有县城要基本做到应保尽保# !十一
五$期末"全国廉租住房制度保障范围要由城市最低
收入住房困难家庭扩大到低收入住房困难家庭 ,

$998

年底前" 东部地区和其他有条件的地区要将保
障范围扩大到低收入住房困难家庭# 另外"经济适用

房供应对象也为城市低收入住房困难家庭" 并与廉
租住房保障对象衔接#

!我国新的住房保障体系主要有四个特点# 一是
受益群体由最低收入扩大到低收入, 二是保障类住
房面积限定在

#9C!9

平方米, 三是政府责任细分为
省级政府负责%市县落实,四是明确保障类住房开发
的四个资金来源# $建设部政策研究中心副主任王珏
林总结说#

中国指数研究院副院长陈晟也指出" 为了确保
政策落实"相关办法对!房源$%!资金$等问题作出了
明确规定# 对于廉租房的资金来源更是!重点突出$"

包括地方政府预算%公积金收益%土地出让金收益以
及廉租房租金本身等多个方面加以明确#!房地产.双
核时代/正徐徐向我们走来"低收入家庭的住房春天
正悄然临近# $陈晟乐观地表示#

问题 !夹心层"是否纳入保障

值得注意的是"*廉租房保障办法+和*经济适用
住房管理办法+ 出台后" 随之而来的中等收入家庭
(即所谓!夹心层$)买不起房的问题开始成为社会关
注的热点# 国家发改委下属研究机构一位专家表示"

对于!夹心层$买不起房的问题恰恰是房地产调控的
核心#

对此"全国工商联房地产商会会长聂梅生认为"

各地正在推出的!双限房$可以解决部分!夹心层$买
不起房的问题# 然而"笔者注意到"目前!双限房$对
于准入者门槛的界定还未明朗" 没有统一的政策标
准#

实际上"!政府相关政策是有的 " 只是比较零
散# $陈晟表示"包括加大中小户型普通商品房建设
的!
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平方米占
"9:

$政策%公积金制度%住房补贴"

以及各种对自住性住房的保护性政策倾向" 都有助

于解决问题#

陈晟指出" 随着中小户型普通商品房的供给逐
步占到

"9:

"!夹心层$的住房供需矛盾将得到缓解#

应变 开发商寻求新模式

陈晟表示"中央经济工作会议明确指出"明年要
着力改善民生"保障居民住房"特别是解决城市低收
入家庭住房问题成为重点工作之一" 因此明年政策
层面不会再有大调整"工作将重在落实"使保障性住
房政策在各地生根发芽# 他认为"虽然目前!夹心层$

的住房问题也比较受社会关注" 但是"!目前是呼吁
多于实际行动"出台新政策的可能性不大# $

聂梅生则认为"明年除落实现有政策之外"房地
产产业政策方面可能还将会有进一步的探索# 例如"

对物业税的进一步摸索"进行!空转实$试点# 聂梅生
还认为"

$998

年!地根$%!银根$的紧缩性政策预期相
当强# 她预计"商业银行将进一步加强商业性房地产
信贷管理"加强房地产信贷调控# 保障性住房以及自
住性住房将获得更多的资金支持# 同时国土管理部
门将进一步加大土地管理"保障廉租房%经济适用房
以及中小户型住房的土地供应"打击开发商囤地#

值得注意的是" 在房地产步入 !双核时代$之
际" 嗅觉灵敏的开发商已经开始寻求新的开发模
式# 就在不久前"万科董事长王石透露"万科建造的
首个廉租房试点" 将于

$998

年
!

月迎来广州市民
入住# 他同时表示"万科将大规模建造低收入群体
住房# 万科的做法或许有些超前"但是"!在土地%信
贷等政策都向保障性住房倾斜以及紧缩土地%信贷
的情况下"开发商正处于.腹背受敌/的窘境# $聂梅
生向记者表示"在新的背景下 "开发商的发展模式
也要调整#

尚 证

%&'()*+,-.

!"#$%&'()*+

$99"

年的中国房地产市场"无疑

翻开了新的一页# $国务院关于解决城

市低收入家庭住房困难的若干意见%&

$廉租住房保障办法%&$经济适用住房

管理办法%等一系列文件的先后出台"

表明政府逐渐认识到解决城市低收入

家庭住房困难不能仅仅依靠市场"住

房保障制度被明确定性为政府公共服

务的一项重要职责" 中国住房体制的

第三次变革悄然到来'

一边是保障性住房" 一边是普通

商品房"两个市场今后将泾渭分明#我

国房地产市场也将由此进入一个新的

阶段"(新双核时代)的帷幕徐徐打开*
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权威学者预测#明年商业地产首先开征物业税


