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现代物业管理无论是
住宅、商业楼宇、写字楼、
工业厂房、机关办公楼还
是其他不同的物业类型，
物业的工程设备、设施是
其不可缺少的重要组成部
分。物业的工程配套设
施、设备不仅种类繁多,而
且技术含量也越来越高,
不仅是为了满足人们的生
活、办公的基本需求,同时
也是人们追求更舒适、更
安全的生活物质保障。

设备管理几乎涉及物
业管理企业经营过程的各
个环节，在机关办公楼中
更是重中之重。

1.关系到办公环境的
正常有序运转；2.关系到
企业单位设备的保值增值
及年度预算，资金的合理
利用；3.随着现代科学技
术的发展，机关办公自动
化程度越来越高，办公楼
内的各种设备、设施日益
先进，维修难度增大，因此
机关办公楼内的工程设备
管理对于大楼的使用价值
处于决定性的作用；4.关
系到技术安全和环境保
护。保证安全运行，消除
环境污染，有效地预防设
备和人身事故及社会公
害，是现代设备管理的重
要课题。

机关办公楼的主要设
备有电梯、消防、中央空调、
锅炉、供配电设备、供水、供
暖设备以及照明设施等。
各种设备的科技含量正在
迅速上升，网络化、智能化
设备管理服务已经成为当

前物业管理企业竞争制胜
的关键筹码。总结多年机
关办公楼设备管理经验，河
南六合物业在设备管理工
作中采取的措施有：

1.所有图纸、制度、记
录上墙。包括：系统模拟
图、各设备的操作规程、维
修记录、巡查记录、运行记
录、应急预案、交接班记
录。有利于监督管理，有
据可查；2.工具、钥匙上
墙。包括日常使用的所有
工具，如：各型号扳手、钳
子、螺丝刀、照明设施，等
等。钥匙和领用记录一起
上墙，方便公开化管理和
危急时刻缩短抢险时间；
3.对设施设备标志挂牌。
所有的设施设备都挂上设
备名称、所管区域、介质流
向、运行状态、各分支阀的
总阀位置的标志。这样方
便日常的巡检、点检，并在
出现故障时及时高效地解
决问题；4.张贴设施设备
完好标志，同时对设备保
养逐件建立保养台账；5.
注重安全防护措施。如：
安全及计量器件的定期校
验；杜绝危险物品进入办
公楼设备工作场地；严格
三级检查制度；6.每年制
定维修保养计划及大中修
费用预算。待批准后按照
计划实施保养并且接受甲
方的监督。并使甲方在新
的一年内考虑到物业维修
的相关费用，提交预算；7.
建立完整、系统的设备档
案，保存不少于五年的设
备维保记录资料。

美华房产运营总监赵亮分
析，此政策对房地产开发商的
销售影响确实很大，而且是对
开发商资金回笼的“致命打
击”。他表示，就目前而言，开
发商不会轻易降低房价，但是
会以打折等优惠方式来吸引消
费者。

赵亮认为，房价降低与否
主要还是取决于大型房地产开
发商。他表示，虽然目前严厉
的房贷政策会影响部分潜在的
意向型客户，但是真正的刚性
需求并不会受到太大影响。因
此，大部分开发商还是会选择

“硬扛”。
记者在采访中了解到，目

前很多开发商已不敢轻易拿地
而放缓拿地的进度，尤其是中
小房地产开发商。“究其原因，
一方面是销售量下降导致资金
链紧张；另一方面是目前中小
开发商从银行获得开发贷款几
乎是‘不可完成的任务’。”赵亮
分析。

但是，有多位开发商表示，
明年一有机会还会积极拿地，
因为还是看好房地产市场的长
期前景。

郑州某大型房地产开发商
透露，新政策使该开发商近几
日在郑州地区的销售成交额直
降 30%~40%。“影响确实不小，
但是目前我们的现金流还是没

有任何问题的，短期内是不可
能降价的。”

郑州家门口房地产中介机
构的邓女士表示：“贷款利率一
提，近段时间买房的客户明显
都犹豫了不少。”她表示，按照
目前的最新规定，中介公司经
手的首套房交易合同，都要求
房贷首付至少 30%，且利率优
惠最低为 8.5 折。“现在没有 7
折了，我们刚刚接到通知，银监
会要求所有商业银行的首套房
贷利率一律为最低8.5折，不可
能有更多优惠了。”她说，以前
如果首付比例高，房贷利率还
可以和银行“商量”，但是现在
几乎不可能了。

本报讯 10 月 30 日，享有中国
房地产业“鲁班奖”之称，由中国
房地产业协会、建设部住宅产业
促进中心联合评选的 2010 年度

“广厦奖”颁奖典礼在北京隆重揭
晓。来自全国的“广厦奖”评委会
负责人、共计 64 个“广厦奖”获奖
项目的企业负责人 400 余人集聚
一堂，出席此次盛典。正商蓝钻

作为河南本土企业唯一推荐项目
获得了“广厦奖”这一住宅建设领
域的至高荣誉。

“广厦奖”自 2007 年开始评
奖，是我国房地产开发项目的综
合性大奖，由住宅与城乡建设部
首次颁发，经国务院批准设立的
国家级房地产奖、行业内最权威
的房地产奖项评选，代表了房地

产综合开发行业的最高荣誉。本
次评选活动全国共有64个房地产
项目获奖，正商蓝钻为河南本土
房地产开发企业唯一获奖项目。
这不仅是河南房地产业的荣誉，
更是我国本土房地产企业促进城
市化进程，树立标杆品牌服务的
卓越建筑典范。

（白家春）
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办公楼中的工程设备管理

本报记者 黄晓娟

二次调控“满月”二次调控“满月”

郑州楼市“创伤”不轻郑州楼市“创伤”不轻

正商蓝钻荣获2010年度中国“广厦奖”

屡推少量房源
试探客户心理

根据中国指数研究院的统计，在其
监测的35 个城市中，21 个城市成交量环
比下跌，其中，一半以上城市跌幅超过
20%。10 个重点城市中，重庆跌幅最大，
达68.67%，其次为南京，下跌42.83%。

据河南精工地产营销中心统计显
示，整个 10 月份，三个周末六天时间，郑
州市 5 个楼盘公开排号认筹，15 个楼盘
集中亮相开盘，甚至有些楼盘为了抢占
市场，宁愿冒着被处罚的危险，没有预售
证提前开盘，而从开盘的业绩来看，排卡
的市场转换率最高不过40％。

“如果说‘9·29 新政’和部分城市限
购令是中央调控楼市的‘第一把火’的
话，那么10月19日央行突然加息是中央
在火上加把油。一定程度打击了市场的
信心。”河南精工房地产营销顾问有限公
司副总经理李志强认为。

为了迎接旺季，多数城市在八九月
份商品住宅成交均价迅速飙升，郑州也
不例外。据记者采访近 20 个楼盘了解
到，郑州三环内已经没有低于 6500 元／
平方米的楼盘，“不管市场好坏与否，房
价始终在上行，你说我们是买还是不
买。”购房者李先生陷入两难境地。

“虽说 10 月有 15 个楼盘公开亮相，
但是多数并非完美。”李志强说。据记者
观察，开盘都很低调，项目推出的房源也
少。李志强把这种营销手段定义为“饥
饿反射刺激策略”，“今年不同往年，往年
开发商开盘推出几栋楼，而今年郑州市
场上开发商都喜欢每次推出少量房源，
采取‘饥饿反射刺激法’策略性试探客户
心理，面对不确定的市场，开发商也学会
了调整应变。”李志强分析。

面对单价的上涨过猛和
房地产调控政策“翻来覆去”
的变化，郑州市场上购房者
观望气氛渐浓。近日，中央

“调控之剑”再度落下，为国
内整个楼市扬汤止沸，使正
在止跌回升的楼市向前走的
步伐戛然而止。

这个被业内称为“国五
条”的通知出台后，深圳、上
海、北京、厦门、杭州等城市
相继跟进，对本地居民和外
地居民限制购买住房，以期

达到抑制投机炒作、为楼市
“退烧降温”的目的，遏制楼
市价格快速上涨的势头。郑
州市虽没有明确规定“限购
令”，但从 10 月 15 日起，我市
公积金贷款出台相对应的调
控措施，住房公积金贷款购
房首付比例比原来提高了 10
个百分点，成为继深圳、上海
限购之后的又一个典型的地
方楼市调控政策版本。同
期，据统计，郑州 9 月份市区
商品房销售均价为 6602 元/

平方米，较上月上涨了 6.3%，
较去年同期上涨了 33.56%，
无疑房价成为一个敏感而又
顽固的话题。

“同时，受‘9·29 新政’
和‘10·19’加息的影响，八九
月份市场上那种开盘即清盘
的火爆现象已经一去不复
返，但是指望开发商降价销
售也是不可能的。”李志强表
示，预计 11 月份郑州市场会
陷入开发商和购房者双重观
望的局面。

二次调控加压 新盘“价”在何方

不会轻易降价 优惠吸引消费

相关链接：
“9·29 新国五条”

为进一步贯彻落实国务院
关于坚决遏制部分城市房价过
快上涨的通知精神，国家有关
部委分别出台措施，巩固房地
产市场调控成果，促进房地产
市场健康发展。

这些措施包括：1. 房价过
高、上涨过快、供应紧张的城
市，要在一定时间内限定居民
家庭购房套数。

2.要完善差别化的住房信
贷政策，对贷款购买商品住房，
首付款比例调整到 30%及以
上。同时，各商业银行暂停发
放居民家庭购买第三套及以上
住房贷款，要加强对消费性贷
款的管理，禁止用于购买住房。

3.调整住房交易环节的契
税和个人所得税优惠政策。

4. 切实增加住房有效供
给。要加大对各地2010年住房
建设计划和用地供应计划实际
完成情况的督察考核力度，切
实落实中小套型普通商品住房
和保障性住房建设计划和供地
计划。

5.加大住房交易市场检查
力度，依法查处经纪机构炒买
炒卖、哄抬房价、怂恿客户签订

“阴阳合同”等行为。对房地产
开发企业土地闲置、改变土地
用途和性质、拖延开竣工时间、
捂盘惜售等违法违规行为，要
继续加大曝光和处罚力度。


