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刘社表示，从 2005 年以来，国家出台了
一系列旨在调控高房价的政策，比如国六条、
国八条、国十五条、70/90政策等，但抑制房价
的效果并不明显，相反“救市”效果比较显著，
让房价一路“高歌猛进”，“其实政策都是好
的，缺乏的是执行力，很多好的政策都没有执
行到位，因而也没有发挥出相应的作用。”

“有关部门对房产业的调控思路是相当清
晰的。通过提高信贷、土地出让门槛遏制投资
过热，同时通过调节供应结构，抑制房价过快攀
升。但从目前情况看，在遏制投资过热与抑制
房价过快攀升之间似乎没有建立起良性互动的
机制。”

更有专家直言不讳地指出，不仅消费者对
各项调控房价的政策不抱太大希望，甚至一些
大型房地产商的心态也并未受到重大影响，“可
以说，不少开发商对于目前的调控政策基本上
处于‘免疫’状态”。

“关键还是执行力的问题，相关政策落实到
位。”刘社认为，面对错综复杂的中国房地产市
场之现状，从政府政策角度，既要系统作为，又
要由简入繁，步步为营，理顺土地制度，挤掉一
定量的泡沫，切实加大低价房的供应，是中国楼
市健康发展的必需之举。

面对“疯狂”的楼市，
近期，中央频出调控政策，
继国务院 12 月 9 日“营业
税优惠政策”调整、14 日

“国四条”出台之后，17日
财政部等五部委再度出手
打击开发商囤地，开发商
拿地首付款比例提升至
50%。

一时间楼市“山雨欲
来风满楼”，新一轮调控究
竟能否给楼市降温，拿地
首付五成等新政能否撼动
高房价，目前仍是未知
数。不过业内人士认为，
郑州楼市最可能的状态还
是稳中有升，房价还有一
定的增长空间。

晚报记者 袁瑞清

“

”

对于2009年岁末的楼市而言，可谓调控政
策频出，在12月9日的国务院常务会议上，中央
政府决定从明年起，个人住房转让营业税征免
时限由 2年恢复到 5年；五天后的 14日，“国四
条”出台，国务院对房价的态度从“抑制”转变为

“遏制”。
12月 17日，房地产市场调控的“另一只靴

子”，落在了土地出让收支管理上。当天，财政部、
国土部等五部委发布《关于进一步加强土地出让
收支管理的通知》称，今后在土地出让中，首付款
缴纳比例不得低于全部土地出让价款的50%，分
期缴纳全部价款的期限原则上不超过1年。

对于土地出让首付款的缴纳比例，此前并
没有明确规定，各地在执行中多遵循 20%的标
准；对于土地出让价款的缴纳期限，同样没有具
体规定，多由各地方政府在土地出让合同中自
行约定。今年初，为刺激房地产开发投资，一些
地方延长了土地出让价款的缴纳期限，比如广

东规定，延长时间原则上不超过2年。
在严格规范土地出让收入的同时，对于支

出管理，《通知》规定，要严格按照规定将土地出
让净收益的10%用于补充城市廉租住房保障资
金。同时，“确保足额支付征地和拆迁补偿支
出、补助被征地农民社会保障支出”。

12月 21日，有媒体登出消息称，相关部门
正制定楼市调控政策，明确要求各大商业银行
严格制定二套房贷利率，同时将二套房及多套
房的商业贷款首付比例提高至50%。这是继调
整营业税征收比例、出台“国四条”、提高开发商
拿地门槛后，政府再度强化对楼市的调控，打出

“第四拳”。
虽然这条消息并没有得到相关部门的证

实，各大银行也仍对二套房贷执行首付三成至
四成的政策，但还是引发了广泛关注，不少业内
人士认为，如果这条政策得以实施，对楼市的投
资行为将是一次严厉打击。

【现象】岁末楼市调控政策频出

自今年年初楼市回暖后，“涨价”贯穿了整
个年度，土地市场随之升温，临近年底，土地大
战更为疯狂，在全国范围内，各地的“地王”纪录
被频频刷新。开发商拿地首付款比例提升到
50%，能否为土地市场愈演愈烈的“抢地潮”降
降温？

巧合的是，同样是在 12月 17日，就在五部
委共同出台土地新政的当天，鑫苑（中国）置业
以总价 4.73亿元、690万元/亩的价格拿下农科
路和文博东路交会处的原河南机电学校地块，
一举刷新郑州的住宅土地市场成交纪录。这距
离上一次郑州西区产生529.8万元/亩“地王”的
时间仅仅9天。

自今年12月起，从正商、康隆到鑫苑，郑州
“地王”的纪录以毫不迟疑的速度在不断刷新。
面对日渐高涨的地价，很多开发商都表示难以
承受，郑州永威置业常务副总经理马水旺也参
与了近期的几场“地王”拍卖会，但地价之高有
点令他“意外”。

“根据我们的测算，地价只有不超过房屋总
成本的30%，开发商才能获得合理利润，超过了

30%，就会面临较大的开发风险。”马水旺表示，
按照目前郑州的情况，如果楼盘的容积率在
3.0～3.5之间，那么地价在 300万～350万每亩
比较合适，开发风险才比较小。

河南财经学院教授刘社认为，五部委下发
的土地新政将对遏制“囤地”和“炒地”现象起到
有效作用，但由于提高了开发商的拿地门槛，有
可能对土地供应产生一定的抑制作用，同时也
可能带来新的垄断。“首付款比例提高，对于有
实力的开发商来说影响甚微，只会进一步缩小
中小企业拿地的空间，一旦地块集中到大企业
手中，就会形成垄断，很可能使得高房价更加难
以撼动。”

对于当前形势，马水旺认为，增加土地供给
量才能治本。“对于郑州而言，土地主要来源于
郊区地块和城中城改造。”他认为，郊区土地价
高量少，最值得关注的也仅有城中村改造了，因
为能成规模开发，即便成本高点，仍还有一定的
利润空间。“如果这两种地块都拿不到，那就只
能走出去发展了，去一些地市或者消费水平较
高的县级市。”

【土地】增大供给才能治本

随着近期调控政策的相继出台，业界产生
了两种截然不同的声音：一种认为调控政策会
产生一定的积极作用，促使房价出现下调；而
另一种则认为当前政策尚不足以缓解开发商
高涨的拿地热情和上扬势头稳健的房价，地价
和房价仍会继续上扬。

对于 12月 9日国务院关于“遏制部分城市
房价过快上涨的势头”的言论，有业内人士认
为，此举显示出了中央将打压楼市中的投资和
投机性需求的决心，“未来房价下调的可能性
增强”。

不过，房地产实战专家、河南王牌企划有
限公司董事长上官同君在接受记者采访时表
示，郑州房价一直延续着稳中有升的态势，没
有出现暴涨的现象。“从今年前 11个月的房价
环比增长情况来看，郑州房价还是比较正常
的，属于正常增长范畴，因此不会受到太大影
响。”

路劲地产副总经理张海涛也表达出了类
似的观点，郑州消费者的购买力很强，郑东新
区的房子价格高但销售也特别好，今后郑州房
价还有较大的上涨空间，“近期一些‘地王’的
出现，很可能会进一步拉升周边楼盘的价格”。

以鑫苑（中国）置业以每亩690万的价格拿
下的新地王为例，将来其建房成本接近每平方
米 6500元。目前其周边项目的售价都已处于
郑州房价的高端区间，如菲城项目，根据市房
管局统计，最近 30天的销售均价为每平方米
6375.75元；而当时的郑州“地王”建成的蓝堡
湾，根据市房管局的统计，最近 30天的销售均
价为每平方米 6646.15元；郑州国贸中心最近
30天的销售均价，市房管局统计显示为每平方
米8009.91元。

正如郑州西区一个临近“地王”地块楼盘
的开发商所言：“他们（拿‘地王’的开发商）拿
的地块还没有我们的好，我们这楼盘离两个
地铁口都比较近，据说他们的楼盘将来能卖
到每平方米 6000多元，我们这楼盘肯定也会
涨价。”

马水旺表示，“地王”数量虽少，但影响甚
大，一是带动在售楼盘纷纷涨价，掀起“涨价
风”；二是助推地价上涨，形成高地价的“恶性”
循环。由此看来，如果高地价的状况得不到缓
解，要想房价降下来，可能性也许并不大。


