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第一地产·政策

政策叫停 市民抢搭“末班车”
2008年底，国务院办公厅下发《关于促进

房地产市场健康发展的若干意见》。此后，上
海、北京等数十个大中城市地方政府在地方税
等地方权限内也出台了鼓励政策，且几乎所有
优惠政策截止日期都在2009年12月31日。

随后，郑州市人民政府推出了《关于促进
房地产业持续稳定健康发展的若干意见》，其
中主要包括公积金贷款两成首付，贷款最长
期限 30年；首套商品房购买者房贷利率七折
优惠；省内购房，可异地申请住房公积金贷
款；90 平方米以下商品房契税减半；二手房
税费“先缴后补”等 17条内容。

当时，郑州市相关部门负责人表示，出台
《意见》的目的是为了提高开发商信心，提高
消费者信心，最大限度把开发成本和房地产
交易成本降下来。

受一揽子救市政策的影响，郑州楼市逐
步回暖，尤其是步入 2009 年，从“小阳春”到
刚性需求集中释放，6 月～8 月的商品房量、
价不断攀升，9月持续在高位运行，前三季度
楼市强势反弹，商品房成交面积超过去年整
年商品房销售面积。

然而，“黄金周”楼市的成交平淡，令人们
对后市走向充满猜测，风声四起。不料，伴随
着 10 月热销，郑州多家在售项目负责人坦
言，10月楼盘销售业绩要好过 9月，加之优惠
政策即将叫停等因素，让他们对布局年底楼
市信心倍增。

10月17日，正商新蓝钻开盘，当日，共销售
房源500多套，成交金额两亿多元。时隔一天，
经三路某项目开盘，三幢高层不到一天被一抢
而光。参加了郑交会的永威置业副总经理马水
旺表示，“到现场的客户不是特别多，但成交率
很高，也就是说大部分是有效客户。”

在分析近期楼市销售较好的原因时，他
认为，一是刚性需求的持续释放，二是人们对
优惠政策叫停产生了心理预期。

应对调整 11月成最佳购房时机
对近期成交量的居高不下，甚至销售热潮

涌现，专家表示，优惠政策到期的预期起着较
大作用。随着政策叫停期的逼近，如今网络
上，不少观点认为 11月将是最好的购房时机。

不过，当前，除了购买心理发生变化，大
家更关注的则是优惠政策是否到年底都会终
止，还是部分终止，部分变通修改继续适用。

有业内人士认为，按目前的供需结构看，
政府不大担心优惠政策取消会严重影响楼市
成交，但取消应该是个逐渐的过程，普通商品
房购房者只交 1%的契税政策可能取消，公积
金等优惠政策也可能就此止步，营业税等国
家规定的政策也很可能全面叫停，只有部分
地方税种和信贷政策存在小幅微调可能。

河南财经学院教授刘社对优惠政策叫停
问题进行了认真分析，“有利于自住型需求的
政策可能会有所保留，如相关税费政策；但利
于投资和投机性需求释放的政策应该会最先

停止。特别是那些虽出台但并未严格依照执
行的政策，如二套房贷利率的明紧暗松，现在
南京、上海等地二套房贷利率普遍上浮 10%
已经开始严格执行。”

之所以有此观点，原因在于她认为，“我
国实体经济回暖不牢，而真正回暖还需要一
段时间，从全局发展看，房地产行业作为重要
支柱产业需要继续发挥带动作用，因此在个
别政策叫停的同时，个别政策或将做以变通，
也有可能会出台新政策。中国楼市是政策
市，目前正处于政策‘真空期’，市场自然充
满猜测，楼市也具有不确定性。”

在刘社看来，临时性政策可应急但不会持
续，因此对于购房者而言，任何时候，保持理性，
选择优质房源才是适宜之举，盲从心理不可取。

市场表现 量价短期内持续高位
救市优惠政策的出台，助推了郑州楼

市的回暖，量、价快速攀升。今年 1 月份，
全市商品住宅销售 3501 套，商品住宅销售
均价为每平方米 3908 元；9 月份，全市商品
住宅销售 10235 套，商品住宅销售均价为每
平方米 4602 元。

临近年底，又恰逢优惠政策即将被叫停
的节点，楼市量、价会呈现怎样的变化，备受
业界瞩目。“从 10月份成交的客户需求来看，
目前入市的大部分还是刚性需求，以 35岁以
下的年轻人为主。目前，大多数购房者对救
市政策即将叫停还不是很了解，随着媒体的

宣传和置业顾问的讲解，11月份楼市销售可
能受此影响将加大。”马水旺告诉记者，“对
于房价，消费者还是认为有些偏高，但是平抑
房价不容易，必须加大土地供应量和住房供
应量。”

对于未来楼市，刘社最担心的还是政府应
对通货膨胀有无良策，“若控制得好，房价将会
稳定，若控制不好，不但房价上涨，所有物品价
格都会上涨，天量放贷导致大量资金流入股市
和楼市，各城市房价都有虚高，只是程度不同，
如果没能做好防通胀，可能会带动连锁反应，其
他商品价格慢慢上涨，届时，为规避存款缩水，
会有越来越多人选择买房保值。”

她认为，年前的两个月郑州商品房的量、价
或许还会继续在高位运行，越来越多的人防止
财富缩水，逐步把资金转移到楼市，用以保值增
值。接下来，人们对政策叫停的预期会逐步发
挥作用。但房价会不会一直保持这样的高位，
存在不确定性，不过如果以更为长远的眼光看，
现在的房价也就还处在较低水平。

据了解，将于11月开盘或加推房源的项目
也有十多个，眼下多家项目已积累了相当多的
有效客户，只待开盘当日的成交高潮来临。

楼市预期 二手房将迎来交易潮
同样面临政策叫停的二手房市场近期频频

传出成交激增的消息，郑州市场表现尚不明显，
不过有业内人士认为，未来一个多月时间，郑州
二手房市场将迎来一波密集的成交行情。

本周一，记者来到位于大学路的一家中
介门店，店内咨询者寥寥，一位销售人员表
示，现在为赶优惠政策“末班车“而来售房的
客户不多，成交业绩平平。

在工人路的一中介门店，记者遇到了正
在咨询的赵女士，问及税费优惠政策是否影
响她的买房计划时，她表示，“不很清楚这个
政策”，最关心的还是价格和房源品质。

随后记者又走访了多家门店，购房者普
遍认为价格偏高且对政策叫停一事了解不
多。“从公司监测到的数据显示，10月份郑州
二手房销售较为平稳，优惠政策即将叫停的
消息对市场影响尚不明显，目前，销售人员会
把这一消息告知购房者，随着消息的传递，成
交量有可能在 11 月下旬出现小高潮。”美华
房产总经理乔小勇介绍说。

搜房网郑州二手房运营总监王如合也较为
认同该观点，他说，与一线城市相比，各政策带
来的市场反应在郑州显现都会稍晚一些，之前
人们对优惠叫停这一时间节点不是很清楚，市
场声音的增多会逐步影响他们的买卖行为。

刘社认为，优惠政策的叫停将对二手房
市场产生较大刺激作用，因为一套二手房的
税费优惠幅度很大，一旦优惠终止，买卖双方
都要负担一大笔交易费用，因此年底前两个
月，二手房市场的交易高峰可期。

金九银十先抑后扬，在郑州，于10月份开盘的几个项目掀起的销售热潮，出乎了开发商
意料。业内人士分析，之所以出现这一特殊走势，与去年底的救市政策大部分将在年底终止
不无关系，对政策叫停的预期促进了成交量的居高不下。 晚报记者 王亚平/文 赵楠/图

中国经济在 2008年经历了特别大的政策
反复，年初是紧缩，到年中是一保一控，到了年
末是全力保增长。正是在这样一个波澜起伏的
大的形势背景下，去年底，中共中央国务院提出
了“扩大内需”的战略举措。在货币上实施了一
个积极宽松的政策，扩张的货币政策带来了一
个最明显的效果，就是中国经济可以告别金融
危机引发的经济危机的风险。

这一年来，房地产市场买卖信心得到较
大提升，房地产开发的景气指数经历了一个
V形复苏，但是短短几个月，中国楼市也包括
中国经济，从一个很危险的境地突然变得热
火朝天。

未来经济的运行可能朝两个方向发展。一
是特别好，经济持续复苏。因为现在投资已经
在回升了，资产市场也复苏了。接下来我们希
望实体经济也复苏，整个中国经济都走向很好，
这就是持续复苏。二是最坏的可能性。一点点
类似于滞胀，经济停止，通货膨胀，或者经济停
滞物价高涨。这是一个新的敌人，这个敌人比
经济衰退的敌人还要可怕。

眼下，市场可能会有一个温和的调整。二
套房的契税、交易税的政策都是2009年年末到
头，很可能在明年也不会延续，所以目前房地产
市场处在一个较为微妙的时期。

晚报记者 王亚平 赵蕾

名家布道清华·忆江南
2009中国最佳商业模式河南峰会盛大举行

10月30日，清华·忆江南邀请龙永图、赵晓、王治国等经济学大师，在江南春温泉酒店为大家布道讲学《复苏：中国宏观经济的走势和解读》，在目前全球经济形势
众说纷纭、走势微妙的国际背景下，专家们的智者之声，为大家呈现了一场经济与思想的盛宴。

通过本次活动，参与者也对清华·忆江南的原生态自然环境情有独钟，其美如国画的自然美景和深掘地下1800米的温泉，正是人们理想的发源地，心灵的桃花源。

新一轮的经济全球化的主要带头者还是
发达国家。由于跨国公司主要的贸易和投资
活动会转向发展中国家，所以跨国公司的本地
化的战略会加快实施。全球范围内的产业结
构调整也会继续进行。

中国经济发展的两个基本动力，一个是工
业化，一个是城镇化。这次金融危机对我们最
大的启示，就是我们中国在发展工业化方面，
还要继续发展劳动密集型的传统产业。这些
劳动密集型产业也是我们中国参与经济全球
化，参与国际分工的强项。

中国的房地产产业肯定是中国的朝阳产
业。因为中国的城镇化进程还将继续，城镇化

的步伐和人口转移的要求，肯定会推动中国的
房地产产业继续发展几十年。这是历史发展
的客观规律。

经济的基本走势还是在工业化和城镇化
的推动之下，一步一个台阶地走向比较深高的
地方。

龙永图说：“我觉得我们现在特别强调中
国GDP在中国软实力的问题。所以我觉得在
进一步提高中国的软实力问题上还有很长的
路要走。大家不要盲目崇拜GDP，GDP只是
一个标准，只是一个因素，而不是决定性的因
素。决定性的因素对于一个国家来讲，除了它
的硬实力以外，还有它的软实力。”

龙永图 博鳌亚洲论坛秘书长，原外经贸部副部长

房地产业是中国的朝阳产业 市场或将经历温和调整


