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据国家统计局公布的 2020年房地产各项统计
数据结果显示：2020年 1~12月份，全国房地产开发
投资141443亿元，比上年增长7.0%；商品房销售额
173613亿元突破历史记录，增长 8.7%；商品房销售
面积176086万平方米，比上年增长2.6%；全国平均
房价更是较上一年最高点时增长高达 7.5%。这是
在全球疫情，房产无任何政策性松动以及“三条红
线”监管政策下的2020年房产形势。当然这是立足
全国房产市场来看的。对于三四线城市，在过去的
一年里，我们听到了太多房产业绩下滑的声音。

到底是不是三四线城市房产市场不行了？作为
三线城市的驻马店，2021年房产形势又会怎样？带
着这些问题，记者近日采访了甲壳虫项目营销总监

戴黛。
甲壳虫营销总监戴黛表示，房地产是一个政策

市，预判驻马店 2021年的市场，还需回归城市本身
去看驻马店房产市场。

戴黛说，谈一个城市的房地产市场，离不开这个
城市未来发展潜力和人口支撑。驻马店作为一个辖
管九县一市，人口达到千万级别的地级市，2020年
数据显示城镇率不到 50%，远低于全国平均水平，
人口结构仍然以乡镇人口为主，这为驻马店市区发
展提供了巨大的潜力。

驻马店需要考量城市本身对于九县以及围绕九
县的乡镇人口有没有足够的吸附能力。不可否认，
驻马店占据了独特的地理位置和通达全国优良的交
通辐射半径。驻马店这几年大刀阔斧地开展城市道
路交通基建及创文、创卫工作，驻马店向心力优势地
位逐渐形成。未来，随着文化教育医疗商业等软实
力的加强，如果再配套更优厚的人才留驻政策，有趋
好的城市大环境，有人口红利，那 2021年房地产市
场依旧是乐观的。2020年被经济低迷压抑的购房
需求也会在2021年得到释放。

戴黛认为，今年驻马店依然有可以挖掘的大市
场，但并不是说任何房企都能如以往一样滋润地生
存。产品会出现分化，房企也会出现分化。

2021年的开年，疫情并未结束，“三条红线”依
然横亘，房贷“两条红线”又紧随而来，“十四五”国策
依然强调“房住不炒”，地方调控未见放松。这是对
房企和购房者全面提出的去杠杆化。金融杠杆红利
的消失对房企自身的资本提出了很高的要求，那么
企业拿地与做产品规划将会更加谨慎。做什么样的
产品才好卖、市场的需求力在哪里？在“房住不炒”
的前提下，住宅产品的金融属性会逐步减弱，对居住
属性要求会越来越高。优质刚需和改善型产品将成
为主流，劣质产品只会被市场淘汰。

当前驻马店房产市场，给客户提供的改善型好
产品是少之又少。没有资本拿优质地块、没有能力
做好产品的企业是很难再被市场接受的。未来销售
好的产品，必然是要围绕产品吸引力下功夫。这个
产品力既包含了交通生活配套公共资源的占有，也
涵盖产品自身的绿化、产品户型、物业管理、车位配
比等，未来好的房子依然是不愁卖。

谈了驻马店城市的发展前景带给房企的危机与
机遇之后，戴黛就我市商业地产概况也发表了一点自
己的看法。对于她操盘的甲壳虫，在有地段加持、资
源背书、差异化为前提下，她更是清晰地指出了甲壳
虫作为一个小而美的商业体未来发展的大好前景。

近10年来，三四线商业地产以脱缰野马之势无
序开发，这种一哄而上的商业地产乱象，逐渐成为城
市之伤。但起初，商业地产是活跃城市和推动城市
的重要力量，也是城市迈入竞争力的通道。所以，从
来不是商业地产有问题，而是开发模式、开发体量、
商业定位出现了问题，是城市消费力以及消费模式
的改变给商业地产提出了新的要求，如果还用10年
前的思维模式来做商业地产，那必然是僵局与死局。

讲到商业地产，必然要提到甲壳虫。这个精美
小体量的，由并不知名开发商开发的，却响亮地建立
了自己品牌高度的项目，每年公寓销售遥遥领先于
当前市场，绝对是驻马店商业地产中的黑马。

首先，它有着天生优越的商业土壤。从项目占
位来说，甲壳虫是目前驻马店商业地产中的绝对差
异化产品，它是高铁经济圈向城区延伸的核心衔接
点，是目前驻马店大学经济圈又结合了文化与商业
属性的项目。其次，它无须培养市场。它本身就是
一个市场，它拥有一座大学人脉强大的客流人流为
基础，年轻人这个群体优势会吸附整个城市的青年
群体。再次，它有年轻态的产品规划。精致的商业
街、电影院，有便捷的生活空间以及时髦的生活方
式。最后，它有可控的商业体量与足够供给的消费
力，不会受未来电商过多冲击。以上这些，就如商业
地产的护心大法，让甲壳虫可以从容滋润矗立在这
个城市，如驻马店一颗耀眼的小明珠，为无数投资她
的客户带来稳定安逸的保障。

当人们的消费模式发生翻天覆地的改变，现今
的市场环境，动辄庞大的商业体并不能活得很好。
我们需要更个性化的、更年轻态的社交型、娱乐型美
而小的街区。

戴黛说，2021年驻马店房地产市场不会迎来雪
崩暴降，也不会迎来热血普涨。每家房企都需要思
考，在当前机遇与风险并存的市场下，如何精准布局
未来，打一场艰难又漂亮的仗，最后愿驻马店发展越
来越好。10
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——访甲壳虫营销总监戴黛
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近日，记者走进市人防办，就大家
关注的河南人防工程管理新办法进行
了采访。据了解，为规范人防工程管
理，提高城市总体防护能力，保护人民
生命和财产安全，根据《中华人民共和
国人民防空法》《河南省实施〈中华人民
共和国人民防空法〉办法》等有关法律、
法规，结合本省实际，新修订了《河南省
人民防空工程管理办法》（以下简称《办
法》）。该《办法》将于 2021年 2月 1日
起施行。这意味着河南人防工程将有
新的管理办法可依。

人防工程的具体内容

本《办法》所称人防工程包括为保
障战时人员与物资掩蔽、人民防空指
挥、医疗救护等而单独修建的地下防护
建筑，以及结合地面建筑修建的战时可
用于防空的地下室。县级以上人民政
府应当将人防工程建设纳入国民经济
和社会发展规划，并将人防工程建设经
费列入本级人民政府财政预算。县级
以上人民政府人民防空主管部门负责
本行政区域内人防工程规划、建设、维
护、使用的监督和管理。发展改革、住
房城乡建设、自然资源、财政、公安、应
急管理等有关主管部门按照各自职责
做好人防工程建设管理的相关工作。
国家机关、企业事业单位、社会团体和
个人应当遵守人防工程法律、法规和规
章规定，履行人防工程建设管理义务。

明确规定新建民用建筑人防标准

《办法》明确，新建民用建筑应当按
照其一次性规划新建或者新增地上总
建筑面积的下列比例修建防护级别 6
级以上防空地下室：（一）国家一类、二
类、三类人民防空重点城市修建比例依
次为百分之八、百分之七、百分之六；
（二）国家人民防空重点城市之外的城
市修建比例为百分之六；（三）城市规划
区外的开发区、工业园区、保税区、重要
经济目标区、重点镇等修建比例为百分
之四。前款规定区域内的物流仓储用
地建设项目应当按照其一次性规划新
建或者新增地上总建筑面积的百分之
二修建防护级别 6 级以上防空地下
室。防空地下室的战时功能、防护级
别、建设规模、空间位置由人民防空主
管部门按照人防工程建设规划和国家
有关规定确定。本条所称民用建筑包
括除工业生产厂房及其配套设施以外
的所有非生产性建筑。

修建地铁和停车场应当兼顾人防工程

《办法》提出，地铁、隧道等地下交
通干线以及城市地下综合管廊等地下
公共基础设施的建设，应当兼顾人民防
空需要。利用公园绿地、防护绿地、广
场用地、城市道路用地、社会停车场用
地以及其他交通设施用地等开发地下
空间的建设项目（包括单独开发地下空
间和以开发地下空间为主一并开发地
面建筑的建设项目），应当按照不低于
地下总建筑面积的百分之三十修建防
护级别 6级以上人防工程。人民防空
主管部门负责城市地下空间开发利用
兼顾人民防空要求的监督和管理。

修建人防工程的资金来源

《办法》明确，人民防空指挥工程、公
用的人员掩蔽工程和疏散干道工程，由
人民防空主管部门负责组织建设。人民
防空指挥工程建设经费由本级人民政府
负责。公用的人员掩蔽工程和疏散干道
工程的建设经费由本级人民政府及人民
防空主管部门依法筹措。防空专业队、
医疗救护、物资储备等专用人防工程按
照国家有关规定组织建设，其建设经费
由所在单位筹措。有关单位负责修建本
单位的人员与物资掩蔽工程，其建设经
费由本单位筹措。防空地下室由有关单
位或者个人负责组织建设，其建设经费
由建设单位或者个人筹措，列入建设项
目总投资。地下交通设施和其他地下空
间开发利用等建设项目兼顾人民防空防
护需要产生的建设经费，由建设单位负
责，列入建设项目总投资。

对侵占破坏人防工程的处罚标准

《办法》明确，人民防空主管部门和

其他有关主管部门的工作人员有下列行
为之一的，对直接负责的主管人员和其
他直接责任人员依法给予处分；构成犯
罪的，依法追究刑事责任：（一）违反规定
批准免建、少建、缓建防空地下室或者降
低防空地下室防护级别的；（二）违反规
定批准建设单位以缴纳防空地下室易地
建设费代替修建防空地下室的；（三）违
反规定批准减免、缓缴防空地下室易地
建设费的；（四）截留、挪用防空地下室易
地建设费的；（五）隐瞒人防工程安全隐
患的；（六）其他玩忽职守、滥用职权、徇
私舞弊的行为。

此外，有下列行为之一的，由县级
以上人民防空主管部门对当事人给予
警告，并责令限期改正，可以按照下列
规定并处罚款；造成损失的，当事人应
当依法赔偿损失：（一）侵占人防工程，
面积不足 100 平方米的，对个人处以
1000元以上 2000元以下罚款，对单位
处以 1万元以上 2万元以下罚款，面积
在 100 平 方 米 以 上 的 ，对 个 人 处 以
2000元以上 5000元以下罚款，对单位
处以 2万元以上 5万元以下罚款；（二）
不按照国家规定的防护标准和质量标
准修建人防工程的，处以 1万元以上 5
万元以下罚款；（三）违反国家规定，改
变人防工程的主体结构，拆除人防工程
设备设施或者采用其他方法危害人防
工程的安全和使用效能的，对个人处以
1000元以上 3000元以下罚款，对单位
处以 1万元以上 5万元以下罚款；（四）
拆除人防工程后拒不补建，面积不足
100 平方米的，对个人处以 2000 元以
上 3000 元以下罚款，对单位处以 1 万
元以上 3万元以下罚款，面积在 100平
方米以上的，对个人处以 3000 元以上
5000元以下罚款，对单位处以3万元以
上 5万元以下罚款；（五）向人防工程内
排入废水、废气或者倾倒废弃物的，对
个人处以 300 元以上 1000 元以下罚
款 ，情 节 严 重 的 ，处 以 2000 元 以 上
3000元以下罚款，对单位处以 5000元
以上 1万元以下罚款，情节严重的，处
以1万元以上5万元以下罚款。

故意损坏人防工程设施或者在人
防工程内生产、储存爆炸、剧毒、易燃、
放射性等危险品，尚不构成犯罪的，按
照《中华人民共和国治安管理处罚法》
的有关规定处罚；构成犯罪的，依法追
究刑事责任。10
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广大消费者购买商品房时一定要认真查看该楼盘是否“五证
齐全”，即《国有土地使用证》《建设用地规划许可证》《建设工程规
划许可证》《建筑工程施工许可证》和《商品房预售许可证》，增强自
我防范意识，维护自身合法权益。

购买“五证齐全”的房子，后期的变数就小；严格按规定交接房
子，遗留问题就少。对达不到交房标准的，业主一定要拒绝收房，并
及时提出存在问题，督促开发商整改到位，也可以走法律程序解决。
问题越前置解决，后期就会更省心，切莫因为急等着住房而被迫收
房，发现问题不及时解决，入住后再去维权问题往往已很难解决。
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