
楼市调控决心不改方向未变

日前
!

有关河南多部门联合出

台政策!微调"房地产的消息引发

强烈关注# 虽然有关部门第一时间

澄清了相关传闻
!

但结合此前多地

区在房产调控上不断出现的!小动

作"

!

人们对历时一年半的!最严"房

地产调控措施是否见底回调的疑

虑不断上升#

就在市场上传言纷纷之时
!"

月下旬
!

银监会$央行$发展改革委$

住建部在一周之内密集发布澄清

信息
!

廓清市场传言
!

坚持房地产调

控不动摇#与此同时
!

国土部对闲置

土地也出台了新规#种种迹象表明
!

虽然地方政府!微调"楼市有冲动
!

但总体而言%中央调控房地产的基

调并未改变#

不可否认
!

作为具有极高行业

关联度的房地产业对中国国民经

济的发展有着举足轻重的影响和

推动作用
!

其对投资和消费的拉动

作用曾经是支撑中国经济发展的

重要支柱# 进入
#$%&

年%随着!稳

增长"目标的提出
!

在传统发展惯性

的影响下
!

很多地方政府重新开始

打起了房地产的主意# 事实上%在

河南楼市调控!微调"消息传出之

前% 全国各地已有接近
'$

个城市

从不同程度调整了自己的房地产

政策
!

其中有些城市甚至尝试突破

!限购"的中央调控底线#

!稳增长"离不开房地产行业

的健康发展%但这并不意味着 !稳

增长"目标的实现要以动摇房地产

调控为代价# 在今年提出!把&稳增

长'放在更加重要的位置"的同时
!

中央也强调了!稳定和严格实施房

地产市场调控政策" 的基本精神#

房地产调控政策仍然需要坚定不

移地执行和贯彻
!

这既是中国房地

产业健康稳定发展的内在需要
!

更

是经济结构调整$转变经济发展方

式的必然要求#

中国的房地产问题从来都不

是一个单纯的行业问题
!

在房地产

高速而又畸形的发展背后
!

暴露出

的是长期以来形成的不合理的经

济结构和经济发展方式(地方政府

对于投资拉动和土地财政的过度

依赖
!

客观上催化了房地产行业的

快速膨胀)通胀预期的增加 $投资

渠道的狭窄
!

诱使大量资金涌入回

报率较高的房地产业)社会保障体

系建设的相对滞后$保障性住房的

!短腿"$房价的飙升
!

又使人们普遍

陷入了靠买房寻求!安全感 "的恐

慌状态**

力度空前的房地产调控正是

在这样的大背景下出台的
!

在限购$

限贷$加快保障性住房等等有力措

施的背后
!

既包含着打击房地产投

资$投机
!

稳定市场情绪
!

遏制房价

过快上涨的短期市场目标
!

又包含

着建立双轨制的房地产市场体系
!

减轻国民经济对房地产市场的过

度依赖
!

促进市场长期稳定健康发

展的长远战略#

随着刚性需求的释放
!

全国楼

市目前正进入一个回暖的市场周

期
!

房地产调控也随之进入了经受

考验的关键阶段# 在宏观调控的大

背景下
!

房地产调控短时间内也许

不会出台更严厉的措施
!

但这并不

意味着房地产调控进入了尾声
!

房

价离!回归合理水平"仍有距离
!

房

地产市场也尚未真正达到健康$稳

定的发展目标#坚持
!

并向更深层次

推进房地产调控
!

仍然应当成为中

国房地产市场发展的主旋律#

!

宇凡 晔迪
"

核心提示
&$%&

年的郑州楼市从年

初受调控影响成交量低迷到

!金三银四"$!红五" 的一路

攀升%楼市变化可谓!跌宕起

伏"%楼市以还算良好的成交

量和相对坚挺的房价告别

&$%&

年上半年# 楼市就好比

一个名利场% 秀台上从不乏

悲喜交集$ 冷热交替的生动

表情#房价方面%虽然各大板

块涨跌互现% 但多个区域内

的重点楼盘价格已经从 !低

点"爬了上来%而关于当初专

家们预测
&$%&

年房价下跌

%$(!%)(

的预言也在开发商

们努力的销量反转中破灭#

楼市动态
"#%&

年
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毛坯房收房须知!

注重验房的程序
以及注意事项
一! 验房程序

收房时先看开发商交房时应该提

供的资料

%9

看 !三书一证一表 "# $建筑

工程质量认定书%& $住宅使用说明

书%& $住宅质量保证书%& $房产开

发建设项目竣工综合验收合格证 %&

$建筑竣工验收备案表%' 并且要根据

面积实测报告数据 (盖测绘队公章)

对照购房合同上的面积*

注意" !三书一证一表" 是收房

时的必要资料+ 如果开发商不能提供

这些资料文件+ 业主有权拒绝收房*

&9

交费签字先验房# 发现问题后

更不能交费, 签字* 应先修房+ 同时

取证+ 为日后举证 (即通过录音机&

数码摄像或数码照相调好日期记录证

据) 打好基础+ 特别保存好自己那份

验房咨询报告* 核查房屋总面积超出

或减少百分之三以内的情况很普遍

(多退少补+ 吃亏的是业主)- 套内面

积减少 & 公摊面积增加的情况更多

(实得面积减少+ 吃亏的还是业主)*

此外+ 还有一些需要业主签字的

验收表格 + 记录该套房子的验收情

况 + 例如 $验房交接表 % 等 * 据了

解+ 有些开发商为了简化验收流程+

同时也为了避免验收纠纷+ 会在其工

作人员陪同业主看房验收之前就要求

业主把所有需要签名的表格签完+ 甚

至以不给钥匙胁迫业主* 律师提醒+

这样做对业主是很没有保障的+ 业主

无论如何都必须在看完房之后才能签

字验收*

89

房屋完好* 签业主公约& 前期

物业管理合同时+ 看好条款+ 不能放

弃自己的权利*

'9

交合理费用 (包括# 物业管理

费& 装修押金& 垃圾清运费)

二! 毛坯房收房十条注意事项

%9

核对购房合同的附件及配套设

施-

&9

净面积测量& 开间进深及净高

尺寸测量-

89

楼地面空鼓 & 裂缝 & 起沙检

验-

'9

墙面空鼓 & 裂缝 & 龟裂 & 爆

灰& 平整度& 阴阳角检验-

)9

顶棚检验-

"9

门& 窗安装质量及配件检验-

*9

进行渗漏试验-

=9

电路绝缘& 接地检测-

>9

给& 排水安装质量检验-

%$9

其他细部结构的检测*

验房过程中发现的任何问题+ 业

主都应在陪同验房人员在场的情况下

记录下来+ 如果是小问题+ 应要求开

发商在短期内整改+ 改好后再办理入

住手续- 如果是大问题+ 就要及时与

开发商交涉+ 考虑是否退房了*
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%政策&

'允许微调( 但坚持调控不

动摇

在过去两年调控政策密集

出 台 之 后 + 坚 持 楼 市 调 控 政

策 不 动 摇 成 为 今 年 楼 市 政 策

中 出 现 最 多 的 词 汇 *

&$%&

年

上 半 年 调 控 政 策 基 调 并 无 动

摇 + 但 针 对 刚 性 需 求 的 适 度

微 调 在 各 个 地 方 逐 步 放 开 +

包 括 一 些 地 方 政 府 出 台 的 鼓

励 首 置 的 政 策 & 个 人 住 房 公

积 金 贷 款 利 率 下 调 & 人 民 币

存 准 率
8

年 多 来 首 次 下 调 等

利 好 因 素 + 让 楼 市 看 到 的 前

途充满着曙光 *

尽管一些新的利好政策微

调 得 到 允 许 + 但 中 央 依 然 多

次 强 调 对 于 调 控 政 策 稳 定 执

行 的 决 心 并 无 动 摇 + 目 前 +

房 地 产 调 控 政 策 更 注 重 !稳

定 " + 相关部委纷纷表态继续

严 格 实 施 调 控 措 施 * 这 些 都

说 明 以 限 购 & 限 贷 为 核 心 内

容 的 调 控 大 方 向 没 有 改 变 *

根 据 各 个 地 方 楼 市 情 况 + 各

地 政 府 出 台 相 应 的 ! 治 疗 "

方 案 + 也 体 现 了 不 同 的 楼 市

风 向 + 如 此 看 来 差 异 化 的 调

控政策倒是体现得淋漓尽致 *

&$%&

年的房地产市场在大

家的猜想和各种微调博弈当中

已经度过了上半年 + 之前就有

业 内 人 士 称 + 今 年 是 楼 市 调

控 & 房价能否回归理性的关键

一年 + 下半年的房地产市场会

朝着怎样的方向发展 + 地方微

调 能 否 持 续 上 演 + 还 有 待 考

验 + 但至少 +

&$%&

年上半年 +

刚需看到了购房的希望 *

)市场&

'以价换量( 各地楼市回暖

迹象明显

据中国指数研究院
*

月
&

日

发布的 !

&$%&

年
"

月中国房地产

指数系统百城房价指数 " 显示 +

"

月全国
%$$

个城市
?

新建
@

住宅

平均价格为
="==

元
1

平方米+ 环

比
)

月上涨
$A$)(

+ 这是自
&$%%

年
>

月以来新建住宅环比首次出

现上涨*

总结
&$%&

年前
"

个月的业

绩不难发现+ 在严厉调控的持续

作用下+ 购房者期待已久的房价

下降不再是梦想+ !以价换量 "

俨然成为房企上半年最主要的营

销方式+ 同时主打刚性需求的项

目也成为市场的主流*

业内人士分析+ 房价不仅逐

渐开始止跌企稳+ 而且已经存在

上涨可能+ 就郑州本地的房地产

市场来看+ 在经历了第一季度的冷

清之后+

'

月&

)

月&

"

月步入了

传统的销售旺季* 数据显示+ 今年

郑州的房价已经连续
)

个月环比上

升+ 从年初的
)*>>

元
1

平方米累计

)

个月上升至
"'8"

元
1

平方米*

在各种利好政策的促使下 +

郑州有多家银行将首套房贷款利

率悄然下调至基准利率+ 近几个

月来+ 更有不少银行给出了
>

折

乃至
=9)

折的优惠* 面对开发商

调整价格策略以及信贷政策的刺

激+ 更多的刚需购买力陆续浮出

水面+ 促成楼市的回暖*

)供求&

'去库存( 成为当前开发商

的主要任务

尽管大量的库存给开发商带

来了不小的压力 + 但从长期来

看+ 在市场回暖的预期下+ 这些

库存量在一定程度上有利于整体

市场的供需平衡* 据相关数据显

示 +

&$%%

年
%&

月至
&$%&

年
)

月+ 郑州市区商品住宅的供应量

分别为 #

&"9)*

万平方米 &

889&>

万平方米&

>9'"

万平方米&

'*9$"

万平方米 &

%$*9%=

万平方米 &

%889=*

万平方米+ 而这一周期内

郑州市区商品住宅每月成交量均

小于供应量*

从郑州上半年商品住宅供应

面积以及成交面积可以明显看

到+ 第一季度供应量较少+ 出现

了供小于求的市场格局+ 促成了

库存的走低* 从
'

月开始+ 供应

量出现大幅增长 + 之后逐月放

缓 * 今年开年 + 由于对市场走

势的不确定性 + 加上去年的超

大库存 + 使得
&

月供应大幅锐

减* 随着市场成交的逐步回升 +

供求关系出现了逆转+

'

月成为

供求转折点* 值得注意的是 +

'

月供求比出现失衡 + 也造成了

库存的进一步抬升 +

)

月 &

"

月

市场迅速调整+ 回归均衡*

据了解+ 自去年实施限购以

来+ 国家对于楼市的调控政策一

直未间断+ 政策打击了部分投资

投机行为和二次住房需求+ 某种

程度上使得购房群体有所减少 *

商品房供给量较多+ 而市场需求

则相对较少+ 积累下来+ 便会出

现如此大的存房量*

除此之外 + 分析人士认为 +

前两年房产市场的高位运行也是

产生楼市存量的原因之一* 近些

年来+ 整个房地产市场一直处于

高位运行中+ 多数开发商认为只

要能拿到地& 能开工就能销售 +

这是一种惯性运作+ 所以大部分

人对于市场的认识不免还会停留

在前两年高位运行的思维状态

下+ 由此造成市场库存量较多*

*

月 + 郑州楼市即将进入

!下半场"* 种种迹象显示+ 下半

年更多开发商摩拳擦掌欲大展身

手+ 同时+ 经历了半年的等待与

观察后+ 诸多买房人也准备入市*

不过 + 扑朔迷离的楼市走

势却让人多少有点担忧 + 而大

批房源即将交付也对开发商的

综合能力提出了考验 *

&$%&

年

的郑州楼市 !下半场 "+ 似乎是

喜忧参半*

*大河$


