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1月开局突迎最强调控
继 2009 年 12 月底中央密集出台一系

列针对房地产行业的调控政策以来，1月10
日，一份被称作“国十一条”（即国务院发布
的《关于促进房地产市场平稳健康发展的
通知》，下称《通知》）的综合运用了土地、信
贷、税收、行政监督等多种手段的调控蓝
图，正式确定了 2010 年中国房地产政策的
基调和架构。

这是近一个月来，中央第五次推出针
对房地产市场的调控政策。

这次重拳出击，被业内人士认为调控
思路清晰、明确，是更加系统、全面地从“调
结构、抑投机、控风险、明确责任”四个方面
加快遏制房价过快上涨。

有关专家指出，此次《通知》是近期楼
市调控政策的“大集合”，宏观政策连续5次

“点刹”过热的楼市，其目的就是要为房地
产市场“退烧”，有望为楼市降温。

五道“金牌”平衡供求
相继出台的5次调控政策表明，今年房

地产调控政策基调发生了转向，将有保有
压地维护市场稳定和健康发展，其重点目
标是遏制部分城市房价过快上涨的势头，
并综合运用土地、金融、税收等手段来加以
调控。

居易国际总裁赵宏延指出，最新发布
的《通知》提出了本轮楼市调控的具体政
策，关系到财政部、发改委、人民银行、银监
会、住建部、国土资源部、国资委等多部委
和众多金融机构，涉及金融、税收、土地、住
房建设、国有资产管理等多个方面，显示出
此轮调控的目标是支持刚性购房者，打击
投资和投机性需求。

也有专家认为，此次确立的政策目标

是增加有效供给，稳定楼市预期，遏制房价
过快上涨。

新时代证券郑州营业部李立新表示，
城市化进程中，房地产市场的刚性需求和
投资需求都比较大。此次在平衡供求关系
上做文章，是把对了脉。

河南财经学院刘社教授认为，本次调
控强调以增加供给来平抑高房价，符合我
国的现状，如果单纯靠抑制需求，势必压低
交易量，这对刚刚走出危机、增长基础尚不
牢固的宏观经济形势会带来较大负面影
响。房价无论暴跌还是暴涨，对经济都会
造成很大伤害。这是过去两次房价大起大
落所证明了的。此次《通知》绝非要打压房
价，而是要促进平稳增长。

房价或明显调整
去年 12 月 23 日，财政部、国税总局联

合发布的《关于调整个人住房转让营业税
政策的通知》，随后，调控效果逐步显现。

市场人士表示，此次国务院《通知》，显示
了政府遏制房价过快增长的决心和强硬
态度。

河南弘鼎置业有限公司总裁郭占君认
为：“我相信2010年房价的涨势绝对不会像
2009 年那样，这是我们的基本判断。”他认
为政府正在出台一系列的政策，“所以我相
信 2010年的房市比 2009年会走得更稳，逐
步地走向健康发展。”

河南大学经济学院院长耿明斋也表
示，2010年房地产的价格，尤其是大城市的
房地产价格难免会出现一些比较明显的调
整。他分析原因在于，这一轮的房地产价
格的上涨跟前几年性质有所不同：第一，
2009 年房价上涨非常快，大城市 4 月底、5
月初突然涨价；第二，明显的带有流动性推
动的性质在里面。

由此，他认为央行提高存款准备金率
是“非常艺术性的货币政策调整方式”，给
资本市场、房地产参与者传递了一个非常

明确的信号：货币当局关注到了资产价格
的变化，“在这个情况下，心态不太稳的、基
础不太牢固的房地产价格很可能会产生变
化。”

对于“购买第二套住房贷款首付比例
不得低于40％”的规定，郑州汇盈投资董事
长赵传生表示，新政对一线城市房地产市
场影响较大。他预期政策将压抑今年一线
城市的成交金额，楼价或会调整5％~10％。

“如果房地产市场不降温的话，首套房
首付比例有可能会恢复到三成，二套房首
付启动五成也是有可能的。”居易国际总裁
赵宏延如是判断。

今年楼市有望“降温”
5 次“点刹”对楼市的成交和价格走向

有何影响？
耿明斋表示，宏观调控政策的作用是

中长期的，真正效果要等到今年3月份才会
显现。

河南康利达置业有限公司总经理何洪
有谈到，预计今年不可能再现2009年房价疯
涨的局面。2010年房价整体涨幅会趋于平
缓，不排除部分地区房价出现回调的可能。

郭占君认为，政策高压下，2010年房地
产市场有望迎来拐点。首先，地方政府虽
然仍然需要土地财政支持，但来自中央政
府压力明显加大。其次，为了防范经济复
苏良好的势头半路夭折，货币政策 2010 年
依然坚持适度宽松的总基调不动摇，但流
入房地产市场的资金将相应减少。

河南省房地产业商会常务副会长、秘
书长赵进京指出，调控效果如何，还要看各
部委和地方政府的落实情况。在当前利率
维持较低水平的情况下，房地产行业向好
趋势不会改变，房价在调控下亦不会大起
大落。

目标“80后”：
凶悍的万科秒杀营销

本栏主笔 马晓鹏

江湖传言，“谁抓住了 80后，谁就能笑傲地产江
湖。”

非“80后”，绝难知晓何谓“秒杀”：卖家发布几件
超低价格的商品，在某一时间上架，所有买家在同一
时间网上抢购的一种销售方式。

淘宝“秒杀”万科房：2009年12月7日，淘宝网携
手万科推出房产“秒杀”活动。根据活动安排，
2009 年 12 月 28 日将产生一位幸运用户以 1 元价格

“秒杀”下一套价值近百万的“万科”商品房（预售
房），房子位于四川省成都市锦江区沙河堡片区南四
地块万科金润华府楼盘。最终，浙江树人大学大二
的一名普通学生杨江明成为幸运用户。

当天推出“秒杀”，绝非偶然，是因为淘宝游戏频
道——淘宝江湖上线，其“淘自己的江湖，偷别人的
菜，换万科的房”，意味着偷菜这类社交游戏不再虚
拟化。网络平台的互动参与度，正是地产商看重的
技术优势。在动辄上亿的销售压力面前，中小型开
发商不太可能押注网络营销。或许，正是这种“一着
不慎，满盘皆输”的残酷现实促成了品牌开发商的营
销革命。

无所不用其极，是因为万科的600亿到800亿的
跨越之旅已经凌力开始。

据万科于今年1月7日发布的公告显示，万科地
产 2009年累计销售额达 634.2亿元，增长 32.5%。资
料显示，2009年排名前十位的地产公司集体进入百
亿俱乐部。而万科成为内地第一家年销售额突破
600 亿的地产企业，同时也极有可能继 2008 年之后
第二次成为全球住宅企业的销售冠军。万科董事会
主席王石近日在接受媒体采访时表示，今年将实现
800亿的销售额。

值得市场思考的是，万科是怎样实现了 600 亿
的销售额，今年又将如何实现 800亿？显然，王石本
人不用去想如何卖房子，但是，万科的销售团队已经
开始行动了。他们知道建设更加符合年轻人群的营
销体系和传播渠道已刻不容缓。由此，我们看到了

“淘宝秒杀”、“互动设计”、“青年置业计划”，它们在
反映购房群体发生结构变化的同时不经意地映射了
地产行业的营销模式创新。当然，我们不能将万科
的 600 亿完全归咎于网络行销的功劳，但却不得不
直面网络营销在面对“80后”跻身购房主力军时的市
场力量。

32天之间，中央五次推出针对房地产市场的调控政策。尤其是1月10日的《通知》是近

期楼市调控政策的“大集合”。业内有云，宏观政策连续5次“点刹”过热的楼市，其目的显

然是要为房地产市场“退烧”甚至是“棒喝”。
五道“金牌”密集而出

本报记者 马晓鹏

楼市遭遇政策变局

本报讯（记者 马晓鹏）1月18日，
郑州市房管局下发通知，明确规定物业
管理用房由开发建设单位无偿提供，不
得计入公摊面积，产权归全体业主所
有，同时物业管理用房只在房屋登记簿
上予以记载，不颁发房屋权属证书。

通知明确：物业管理用房由开发建
设单位无偿提供，主要用于物业服务企
业管理服务活动和业主委员会办公使
用。电梯井、管道井、楼梯间、垃圾房、变
电室、设备间、消防控制室、监控室、公共
门厅、过道、车棚、车库、人防工程、社区

配套用房、临时性建筑及室内层高不足
2.2米的房屋不得作为物业管理用房。

开发建设单位在申请办理房屋所
有权初始登记时，要如实对物业管理
用房申请登记，市房屋交易和登记中
心将物业管理用房在房屋登记簿上予
以记载，不颁发房屋权属证书。物业
管理用房应统一规划和建设。对于分
期开发的物业项目，应按照规划总建
筑面积的标准预留物业管理用房，开
发建设完成后，按照最终确定的规划
总建筑面积核定物业管理用房面积。

通知还要求，物业管理区域内，开
发建设单位应当按照不低于总建筑面
积千分之四的标准配套建设物业管理
用房，总建筑面积小于2万平方米的，按
照不低于80平方米的标准配套建设。

市房管局要求建设单位在办理房
屋销售手续前，需要向房管部门提交
物业管理用房的位置、建筑面积和测
绘报告等资料，经审核后向相关部门
出具物业管理事项确认证明。

物业管理用房应为永久性建筑，
并具有相应的规划审批手续。

物管用房不计入公摊面积
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