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楼市漫谈楼市漫谈

楼市调控棋入中局，纠缠、攻守、政策
和市场的对弈火花四溅。

先是房地产市场调控有关政策可能取
消，三套房贷放开，国资委授意央企拿地等
传闻甚嚣尘上，引起了各界广泛关注。随
即股市大涨，尤其是房地产股票更是一马
当先。

政府相关部门集中在本周二表态，银监
会、住建部、国资委，三大部委均否认楼市调控
松动，拨云见日，调控继续。立竿见影，股市本
周二大幅度回调，金融和地产板块跌幅居前。

针对有媒体报道，国资委通过约谈等
方式授意央企下半年在各自专注的领域加
速扩张，国资委相关人士表示，自国资委要
求 78 户非房地产主业，中央企业退出房地
产业务以来，央企退出工作正在有序顺利
地进行，同时他还强调，房地产业务在整个
央企业务中占比很低，并且，房地产业务主
要集中在16家以房地产开发与经营为主业
的中央企业，并非央企业务的重点。

但从实际调研情况看，除中行暂停受理
三套房贷外，目前工行、农行、建行及多数中

小商业银行仍在按规定“大幅提高利率和首
付比例”的基础上向客户提供三套房贷。有
银行业内人士表示，像招商银行、深发展等
多家中小商业银行在办理三套房贷政策执
行得比国有大行更有“弹性”。

国家统计局近日发布的数据显示，6月
份，全国70个大中城市，商品房销售价格虽
然同比涨幅仍然达到11.4%，但较上月减少
了1个百分点，这已经是4月份以来连续第
二个月出现回落，同时房屋销售价格的环
比统计，则由 5月份的环比上涨 0.2%，转为
6 月份的环比下降 0.1%，这是近 15 个月以
来，全国房价环比增幅首次由涨转降。

今年以来，关于房地产的博弈就像是
一场扣人心弦的足球赛，没到终场哨响，胜
负就总有悬念。目前在调控政策之下，各
地的房价大多依然坚挺，虽处下风，但是却
没有落败，甚至有了反击之势。

最近倾向房地产一方的声音多了起
来，同时，原本收紧的房贷政策在一些地方
也有了悄然松动的迹象。博弈之中，房地
产调控政策将如何延续？拭目以待！

本栏主笔 马晓鹏

较 量

住建部和银监会近日分别否认了
“楼市调控政策可能松动”的相关报
道。住建部表示，将督促各地继续坚
决贯彻“国十条”及相关的配套政策措
施；银监会则要求各商业银行严格执
行差别化房贷政策。

针对近日部分网络媒体称房地产
市场调控有关政策可能取消的报道，
住建部有关负责人表示：《国务院关于
坚决遏制部分城市房价过快上涨的通

知》（国发〔2010〕10 号）下发后，各地
区、各部门认真贯彻落实，当前房地产
市场运行整体上呈积极变化，部分城
市房价过快上涨的势头得到遏制。下
一阶段，住房和城乡建设部将督促各
地继续坚定不移地贯彻国发〔2010〕10
号文件及相关配套政策措施，严格执
行差别化的住房信贷政策；努力增加
普通商品住房供应，加快推进保障性
住房建设；继续加强房地产市场监管，

促进房地产市场平稳、健康发展。
针对近期有媒体关于“个别地区放

松三套房贷”的报道，银监会新闻发言
人表示，银监会对于各商业银行贯彻落
实国务院《关于坚决遏制部分城市房价
过快上涨的通知》以及住建部、人民银
行和银监会《关于规范商业银行个人住
房贷款中二套房认定标准通知》的政策
要求和标准没有任何变化，各商业银行
要严格执行，不能动摇。 新 文

千万别墅并不稀有
由于“贵房子”毕竟是少数人能买得

起的，市场供应量屈指可数，因此在茫茫
“楼”海里搜出最贵的房子并不像大海捞
针那样艰难。那么郑州最贵的房子究竟
蛰伏在何处？记者近日对郑州别墅项目
来了个全线大搜索。

近年来，虽然政策上有规定禁止开发
商开发独栋别墅，但这并没有影响记者的
最终期望。寻找贵价楼，记者决定到素有

“富人区”之称的郑东新区碰碰运气。“单
价 3 万元，约 500 平方米，总价 1500 万元，
还剩 5 套。”这是去年温哥华山庄销售中
心里慵懒的置业顾问告诉记者的，今年再
次探访，被告知房屋已售尽。

提及郑州高价别墅，不得不提西区
“巨无霸”帝湖花园项目了，早在 2006 年，
当西区还是城中村星罗密布时，“艺高胆
大”的开发商帝湖置业，已将其的“龙吟
墅”重磅推出。据资料显示，当时龙吟墅
最贵的一套别墅 878 平方米，总价 1628
万元，房子被 20 万平方米的帝湖碧水环
绕。顶级别墅只为 23 位顶级人士设计，

三面环湖，每户拥有私家观景园林近
1600 平方米，采用古典主义与现代化风
格相结合，用欧式廊柱、坡屋顶檐角，勾
勒出优美多姿的天际线。

虽说别墅以总价高让普通百姓望而
却步，但不乏豪门贵族争相购买，一位业
内人士告诉记者，在别墅群内经常可见体
育和影视明星等名人大腕。

物以稀为贵，愈发稀少的原生态资源
造就了天价别墅，但少数开发商以卓越的
建筑规划、豪华真材实料打造出的普罗旺
世别墅区，尽管没有真山真水可依托，但
其带花园的单位依旧卖出了每平方米近
万元的高价，市场反响不俗。在郑州二手
房市场的信息可见，目前普罗旺世的二手
别墅已卖出 200~300万元的高价。

平层房屋直奔百万元
如果说别墅的价格让老百姓望而生

畏，那平层价格又如何呢？本期记者重点
采访了郑东新区的楼盘。

顺着农业东路一直往东，记者首先来
到了古德佳苑楼盘，据置业顾问介绍：“项

目是 CBD 核心区域开发的最后一块居住
宝地，周边自然环境优越，西拥 160 米城
市绿化带……均价13000元。”记者计算了
一下，符合最低家庭生活要求的一套约80
平方米的二居室就需要100万元以上。

继续向东是龙湖外环南路与如意西
路交会处的双河湾项目，购房者刘小姐告
诉记者，去年她在双河湾一期购买了一套
小户型计 70 多万元，现在双河湾推出的 2
期小高层均价已经卖到 13800元。

张先生在某银行上班，2005年他们单
位在郑东新区团购了一批房，他挑了一套
144平方米的房，单价3700元，总共下来约
55 万元，如今他高兴地说：“卖 150 万元都
是非常轻松的。”看到郑东新区房价现在
涨得这么高，张先生也难以置信。他说，
当时单位团购时已经觉得房价过高了，

“才 5 年时间，东区的房价居然涨了 3 倍
多，这比投资什么都划算”。

对于改善型居住来说，郑东新区当然
是不二选择，记者来到农业东路与如意东
路交会处的宏光蓝水岸项目，向置业顾问
表明想选择一套大户型作为家庭永久性住

房，被推荐了一套 155平方米 2楼的房屋，
单价8000元，总价124万元，令记者咋舌。

房价让很多人不“幸福”
近日有媒体记者跑遍郑州市东南西

北，以“70万元能买多大房”为题进行了深
入采访，发现以两房为多。如果以数学题
来将70万元和两居室画等号，多数人表示
不幸福。

郑州市民董先生告诉记者，三年前，
郑州人还在为 3500 元每平方米的房价愤
恨不已，认为房价涨得太快了，但没想到，
三年后的今天，郑州房价在不知不觉中开
始向6000元关口发起冲击。据记者了解，
市区楼盘销售均价以每平方米 5000 元左
右居多。而如果以地价相比，最近几年
来，郑州市区与郑东新区的地价已相差无
几，有些甚至比郑东新区还高。但郑东新
区的房价却比市区高出许多。

其实，无论郑州的最贵房子是多少都
与咱们老百姓生活无关，但它为老百姓了
解消费金字塔顶尖部分人士的居住状态
打开了一扇窗。

住建部银监会表态：楼市调控不松动
要求各地坚决贯彻“国十条”调控政策 严格执行差别化房贷

最近房屋出租的价格一直备受市民关
注。近日，市房管局租赁市场管理处公布了
7月的各类房屋的租赁参考价格。留郑的外
来务工人员租房时，心里有个参考。

在公布的参考价格中，市房管局租赁市
场管理处将郑州划分为 70 多个区块，分别
给出不同地块的参考价格。以后，这样的信
息每个月都会发布一次。需要租房的市民
可先登录http://www.zfzl.net/price/查询，以
便自己租房时有个参考。

我市住宅房地产与非住宅房地产
租赁价格行情

★区域范围：包括西环路以东，南阳路
以西，北环路以南区域。

★主要道路：该区域有电厂东路、黎明
路、秦岭路、五龙口南路、沙口路、兴隆铺路、
兴南街路等。
住宅租赁价格（元/月）：
户型——

一室一厅（小户型）：280~350；
二室二厅：450~850；
三室一厅：600~800；
三室二厅：700~1400。

非住宅租赁价格（元/平方米/月）：
类型——

商铺30~60 ；写字楼：30~50；
批发市场：20~60；仓储：15~50。

★区域范围：南阳路以东，农业路以北，
文化路以西，北环路以南。

★主要道路：丰乐路、东风路、丰庆路、
群众路、园田路、信息学院路、俭学街等。
住宅租赁价格（元/月）：
户型——

一室一厅（小户型）：350~500；
二室一厅：500~700；
三室一厅：1100~1500；
三室二厅：1300~1600；
四室一厅：1650~1800；
四室二厅：1800~2000。

非住宅租赁价格（元/平方米/月）：
类型——

商铺60~120；写字楼：25~40；
批发市场：80~110；仓储：18~21。

★区域范围：文化路以东，农业路以北，
花园路以西，北环路以南。

★主要道路：东风路、徐寨路。
住宅租赁价格（元/月）：
户型——

一室一厅（小户型）：550~1200；
二室一厅：600~1350；
二室二厅：600~1850；
三室一厅：800~2000；
三室二厅：1150~2450；
四室一厅：1300~2500；
四室二厅：1400~3000。

非住宅租赁价格（元/平方米/月）：
类型——

商铺：80~150；写字楼：25~40；
批发市场：55~100；仓储：15~28。

★区域范围：农业路以北，花园路以东，
东环路以西，北环路以南。

★主要道路：经三路、北林路、畜牧路、
德亿路。
住宅租赁价格（元/月）：
户型——

一室一厅（小户型）：500~700；
二室一厅：650~1350；
二室二厅：750~1900；
三室一厅：800~2000；
三室二厅：950~2200；
四室一厅：1200~2500；
四室二厅：1750~2700。

非住宅租赁价格（元/平方米/月）：
类型——

商铺：45~80；写字楼：15~30；
批发市场：70~100；仓储：20~30。

★区域范围：西环路以东，建设路以北，
桐柏路以西，冉屯路以南。

★主要道路：西流湖路、冉屯南街、煤仓
北街、冉屯东路、董寨路、棉纺西路等。
住宅租赁价格（元/月）：
户型——

一室一厅（小户型）：500~700；
二室一厅：500~800；
二室二厅：600~1400；
三室一厅：600~1500；
三室二厅：700~1600；
四室一厅：900~1800。

非住宅租赁价格（元/平方米/月）：
类型——

商铺：25~80；写字楼：27~45；
批发市场：25~85；仓储：15~48。

郑州市房地产管理局房产租赁处 提供
实习生 李 勇 整理

本报记者 刘文旭 黄晓娟

走俏走俏
本报记者 黄晓娟

三类小户型公寓

5月以来，郑州市场上的小户型公

寓逐渐增多，大致可分成住宅类、商务

类及酒店类公寓共3种，这些小公寓是

否适合自住、投资回报多少，让不少置

业人感到困惑。

住宅公寓 自住者的优选
查找资料显示，按照土地产权性质划分，

商务公寓与酒店式公寓均属于商住楼，产权
在 40~60 年之间，而住宅类小户型公寓属于
纯住宅产品，产权是70年。

深圳市泰辰置业顾问有限公司副总经理
徐钧认为，住宅类公寓是小户型公寓中最适
合自住的产品。“自住人士购买住宅类公寓，
后期需要承担的风险最小”，他表示，首先，虽
然我国对土地产权到期后如何续租没有出台
相关规定，但业界普遍认为，3~5年内，续租费
用应该能被确定下来，而住宅用地的续租费
用肯定会比商业用地低出不少。

其次，从居住成本上计算，住宅类公寓
的水、电等日常支出费用均有国家补贴，而
一般来说，非住宅类公寓的居住成本要高出
很多，因此，对于想要选择小户型公寓的自
住型买家而言，能有效节约居住成本的住宅
类公寓，当是首选。

徐钧分析，住宅类小公寓与普通小户型
住宅相比，差别只在于建筑结构，普通小户型
一般是两梯6户或是两梯8户的结构，而住宅
类公寓可达3梯20户左右。

他认为，在郑州，普通小户型和住宅类公
寓都占有一定比例，若是选择成长潜力较大
的区域置业，保值力是比较强劲的。

商务公寓投资综合体升值大
“商务类公寓和酒店式公寓均属于投资

产品，比起后者，商务公寓的需求定位更加精
准，产品类似于办公写字楼，因此最适合创业
期的SOHO族群。”徐钧建议。

所谓 SOHO 族，是指那些将公寓隔成两
部分，既居住又办公的置业者。一般来说，个
体经营者、自由职业者以及从事传媒、IT、广
告、公关等相关行业的人士，比较适合购买此
类产品。

在使用成本方面，进驻商务公寓不需支
付高档写字楼的昂贵租金，运营更加轻松灵
活，因此不少创业初期的商务人士热衷于购
买或是租用此类物业。

徐钧提醒，购买商务公寓，要重点考察
项目周边的租金水平，这在一定程度上决定
着后期的收益多寡。“由于综合体项目的地
段与配套具有均好性，客源比较充裕，因此
租金收益会更具保障”，他表示，一般而言，
商务公寓的租金回报率达到 6%以上就比较
适合出手，而综合体内的商务公寓投资回报
率可达8%。

酒店公寓 品牌保障收益
产权式酒店公寓是开发商将酒店的每

间客房分割成独立产权出售给投资者，投资
者只拥有产权，而使用权由酒店管理公司经
营支配，业主则获取年度客房利润分红。

产权式酒店公寓的收益方式主要分为两
种类型，一种是低风险低回报的固定收益法，
无论经营状况如何，业主每年都会有一定数
额的收入，盈余部分为物业公司所有，合同一
般都要签 10年以上；另一种是委托物业公司
出租经营收益法，按照10%到30%的投资回报
率计算，按照房值不同收益略有不同。

目前郑州在售的产权式酒店的收益方式
属于第一种，相比后者利润较少但更有保障，
投资回报期在 15 年以内具有投资价值，15~
20年则投资价值较差，高于20年不宜投资。

“酒店式公寓与普通住宅本质的不同就
是提供酒店式的服务，因此今后服务质量的
好坏直接关系到物业今后的租金和收益回
报”，徐钧指出，好的酒店管理公司不仅能够
保证广大投资者获得稳定的收益，对物业的
升值也会起到较大的推动作用。

因此，将大堂改成房间出售的情况，造成
业主的权益受到侵害。投资酒店式公寓必须
要看酒店经营管理公司的实力，包括服务水
准、管理经验及信誉等方面，首选知名品牌、
拥有较长酒店经营历史的公司。

置业者在选购商务、酒店类小户型公寓
时，一定要看清土地证上的权属划分，公摊
包括哪些部分一定要仔细确认，以防开发商
后期将业主共有的配套设施转售或出租。
此前，曾有开发商将公寓大堂改建成房间出
售的情况，侵害到业主的权益，为减少后期
纠纷，出手前一定要谨慎，优选大品牌、信誉
良好的企业所开发的公寓项目。

链接：
深圳市泰辰置业顾问有限公司副总经理

徐钧，2001 年入职深圳至祥地产经纪公司；
2002年入职深圳中原物业顾问有限公司并获
2002年度“最佳生力军”银奖；2004年度获策划
中心“优秀策划师”、“最佳业绩策划师”；2005
年获策划中心年度“最优秀表现策划经理”。

深圳市泰辰置业顾问有限公司创立于
2006 年，在创立之初就以其全国的视野专注
并投身于河南房地产市场的发展。分别在房
地产二级市场领域向河南开发企业提供专业
的市场决策咨询服务和营销策划代理服务；
同时也在房地产三级市场向河南地区客户提
供安全、有效的二手房租售经纪服务。

郑州房管部门

公布7月租房参考价贵贵郑州的房子到底多郑州的房子到底多


