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□ 本报记者 王 爽

“买房了吗？”近期，这句话大有替代
“吃了吗”作为第一问候语的趋势，可见房地
产的火爆。

别人在四处转悠看房子，自己也不能闲着，
翻开花花绿绿的房产广告看看吧。慢着，如果你
是第一次买房的普通购房者，知道房产广告中有
多大水分吗？如果说严重点，黑幕也是有的。

记者 12 月 24 日采访了济南一家知名广告
公司的创意总监付静心（化名），该公司专为房地
产开发商作营销策划方案，付静心从业已 10 年。

开始策划时从来都是一片空地

“你知道吗，我接的所有房地产开发商的

策划项目，没有一个是盖好了或是已经动工了
的，全都是一片空地。而我们的策划，也就只
能从开发商提供的各种资料以及有关部门的证
书和文件中来。”付静心坦言。

“那不是凭空出策划吗？”记者问。
“谁说不是呢。一般我们要先根据开发商

对自身的一个定位，比如说楼盘想搞成亲民一
点的，还是高端一点的；是欧式风格的，田园
风格的，还是简约风格的，再实地看一下地块
的位置，最后根据可能的销售人群，出一个策
划方案。比如，附近有一个小山头的楼盘，就
说是山景豪宅，如果周围大学比较多，就突出
楼盘的学院特点，如果是学区房，那更好了，
甭管是否真的不用拿择校费，只要离得近，就
是一个很好的卖点。”付静心说。

更有甚者，有的开发商五证还不全，就开始
找他们作策划，急着卖房子回款。“一般像这样的
开发商，我们原则上是不接的，害怕一旦出了问
题连带影响公司的形象。但一些更小的广告公司
就不管这一套了，只要有单子就做。所以说，有时
候购房者看到某处房产的广告已经铺天盖地了，
但可能它的证还没有办全呢。”

都是只夸好，不好坚决不说

“我们做房产广告策划的，有一个不成文
的规则——— 就是只夸好，即使是这个楼盘有非
常明显的缺点，也坚决不说。”

“有这样的例子吗？”记者问。
“太多了。济南西部有两个楼盘，都是我

们公司做的。两个楼盘有着一个共同的毛病，
就是离济南的主干铁路非常近，从我的经验
看，距离铁路较近两排楼的居民将来都会受到
较大的影响。但这些我们在广告中是只字不提
的。如果有一些粗心大意的购房者在实地看房
中忽略了这一点，那只能自认倒霉了。”

“现在广告中多少都有夸大的成分，购房
者不可尽信。比如说，有的开发商号称自己的
楼盘是豪华精装修，每平方多少多少钱的标
准，一些购房者冲着‘豪华’两个字就买了。
可一交房，发现马桶、水管、吊橱质量都很一般。
还有一些开发商，把将来才可能具备的公共配套
设施，比如公园、学校、超市等，要求我们在广告
中大肆宣传。从事后看，很多学校、超市的修建拖
上两年就消失得无影无踪了。另外，还有的开发
商要求把附近的广场、公园等公共绿地也算到自
己的项目之中宣传。购房者兴冲冲地去看房
了，发现这些广场、公园可能距离该楼盘有一
两站路。这些事都太经常了。”

“那怎么规避这些风险呢？”
“从现在看，购房者看了这样的广告后，一是

要自己擦亮眼睛，多看不足。二是在签订合同时，
可白纸黑字写明，一旦发现没有达到合同中的一
条，好运用法律武器，维护自己的合法权益。如果
不写入合同，只能吃哑巴亏。”

打广告的目的就是卖高价

“购房者在看到眼花缭乱的房产广告时，
要想清楚一个问题，开发商为什么要打广告？
其实，开发商打广告的目的不仅仅是卖房子，
而且是要卖高价房子。”

开发商在选择广告策划公司时，一般要比
较各公司的策划方案，谁能把这家开发商的房
子策划得卖价高，就胜出了。比如说，一个新
楼盘，周围的楼盘都卖 5000 元左右，但通过策
划，能把这个新楼盘的房子卖到 6000 元。

“通过策划能实现这点吗？”
“当然能。我们公司做了济南西部某楼

盘，说实话，当时我觉得这个楼盘各方面毫无
突出之处，但开发商非要把自己定位在豪宅
上。怎么办？我们后来结合儒家、传统特色等

想出了一个‘大家族’的策划，大致就是说大
家族买房子会首选这里。济南向来有“买东不
买西”的传统，觉得买在西边就掉价了似的，
这个策划恰恰迎合了那些不想离开西部生活圈
但又很爱面子的一些人士，后来这个楼盘卖得
比周边都贵，还卖得相当好。但说到底呢，其
实这个楼盘和周围一些楼盘也没太大区别。”

“另外，如果是一个分期的楼盘，我们的
营销广告在不同阶段也是不同的，而且会配合
营销技巧不断变化。现在开发商刚开盘都是先
卖位置、楼层、户型都比较一般的房子，真正
的好房子先压着不卖，慢慢推，当然价格也越
来越高。一般一期的“楼王”会和二期的房子一起
推，这样二期的比较一般的房子价格也就上去
了。这时候，我们就要配合二期的销售做一些广
告策划，一般会放上一期的实景图，当然这个图
是经过修饰的，比如说流水中会飘满荷花，实际
却没有，楼的外立面较实景更加鲜艳明亮，都是
电脑修出来的。定位上也会上一个档次，让购买
者看到广告后觉得二期就应该贵。”

那购房者应该怎么正确地看待房产广告
呢？付静心认为，房产广告就是告诉你在某某
地，有了一个新的楼盘。至于地段、房屋质
量、证件、开发商实力、周围配套及环境，还
有待购房者亲自一一考证。购房应切忌冲动。

付静心还说，现在，济南的房产策划市场
出现了一些新变化，主要原因是全国的地产大
鳄纷纷到济南“掠地”，今年来的有中海、绿
城、保利，明年还会有绿地、万科等。以前的
策划方案中，房地产商非常讲究实际，广告中
常常把价格、户型都附上，但这些地产大鳄就
不是，他们更加注重好的创意和理念，能够提
升公司的品牌影响力是重点，因此广告中往往
概念性的东西就多一些。某大鳄的策划方案
中，就从来没在它的广告中见到过户型图和价
格。

■房市探析

有个小山头，就成了“山景豪宅”
——— 营销策划创意总监亲揭房产广告内幕

编者按 住房关系民生，房价起伏牵涉千
家万户。近期一些城市房价暴涨，引发市场动
荡，社会议论众多。但住房市场迷雾重重，本
报今日起推出一组报道，以期对房市进行客观
讲述，为居民提供参考，为房地产业健康发展
建言献策，对政府调控房市有所裨益。同时恳
请广大读者积极参与，出题目，提建议，正事
实，共同做好这件大事。

□记者 王佳声 王 建 报道
本报济南 12 月 24 日讯 今天，济南市居民

住宅集中供热第三方室温检测实施细则（试
行）执行首日，共有近 30 位市民向测温第三方
打入预约电话，但只是咨询政策，没有一人真
正要求第三方去测温。
“家里暖气不热，却苦于没有机构测温提供

退费依据。”今年供热季开始之初，很多集中供热
用户有这样的抱怨。昨天，在今年供热季开始一
个多月后，我省继青岛之后，济南市终于出台居
民住宅集中供热第三方室温检测实施细则（试
行），由于第三方出具的测温报告可作为取暖用
户要求退费的依据，因而备受关注。

按上述实施细则，因供热单位原因造成供
热温度不合格的，供热单位应尽快解决居民室
内温度不达标问题，并按规定退费。经一次检
测室温不合格的，室温不合格供热天数计为一
天。退费标准为，用户室温不合格，室温在
12℃－ 16℃(含 12℃)的，退还不合格天数采暖

费的 50% ；室温低于 12℃的，退还不合格天数采
暖费的 100% 。测温收费，每户每次为 60 元。经第
三方检测机构检测，因供热单位原因造成供热温
度不合格的，供热单位须向居民支付检测费用。

目前，济南市政府指定了两家测温第三
方，分别是山东省质量技术监督局和济南市质
量技术监督局。测温时间为法定工作日 8 ： 30
－ 11 ： 00 ， 14 ： 00 － 17 ： 00 。预约电话
是 0531-82601370 、 89738400 。记者了解到，
按照两家测温机构起初上报市物价局的方案，
申请收费标准为每户每次 320 元。

“收费标准要考虑老百姓的承受能力，尽
量降低委托第三方检测的门槛，如果定得太
高，老百姓承担不起的话，执行不了也就没有
实际意义。”济南市物价局副局长许彦林说，
经过再三权衡，确需居民付费的，每户每次为
60 元，除此之外，政府还要补贴测温机构每户
每次 120 元。

“这个标准，挣不着钱。”山东省质量技

术监督局相关负责人李万升直言，我们投入了
两套设备，安排了两组人员，测温设备一套在
三千块钱左右，每次入户测温要有折旧，而且
人员工资和交通费用是一笔不小的开支。

测温第三方因无利可图而积极性不高，用
户也不买账。济南市民刘女士总觉得家里不暖
和，早就想申请第三方测温，但是在得知测温

程序和收费标准后，她却犹豫了。
刘女士给记者算了一笔账：“如果房子面

积按 100 平方米计算，按照今年的供暖价格，
要交 2670 元的取暖费，平均每天 22 . 25 元。而
申请第三方测温就得交 60 块钱，还要预约，即
使能确定是供热单位的责任，不用承担测温
费，也只能退测温当天的取暖费，低于 12 度才
20 多块钱。而且还要请假，搭上半天的时间，
很不划算。”

记者了解到，国内已有青岛、郑州等城市
实行第三方测温，青岛按照“谁委托谁付费”
的原则，收费标准为每户每次 93 元，而郑州完
全免费，这一差异让两座城市政策执行的效果
大相径庭，前者因问得多、测得少而遭到冷
遇，后者则备受市民欢迎，成为真正的惠民政
策。目前，济南市的第三方测温收费标准还仅
为试行，不知今后会作何调整？

省城第三方测温首日未开张
检测方称现行收费标准“挣不着钱”

用户称室温不达标只退测温当天取暖费“不划算”

□记者 杨学莹 报道
本报济南 12 月 24 日讯 记者今天在省住

房和城乡建设厅全国住房城乡建设领域节能减排
专项督察检查汇报会上获悉，目前，我省新建建筑
全部达到实施热计量的条件，已实行按热计量收
费的 2302 万平方米，主要集中在威海、德州。

此外，我省已对 1176 万平方米既有居住建
筑和 215 万平方米既有公共建筑进行了供热计
量改造，安装热计量装置 10 余万块。

包括供热计量在内，国家要求我省在十一
五期间完成 1900 万平方米既有居住建筑节能改
造。今年截至 11 月底，全省累计完成 1193 万
平方米，正在施工 168 万平方米。

对新建建筑， 2006 年我省在全国率先执行
了居住建筑节能 65% 的设计标准， 2009 年，
预计全省建筑节能标准设计阶段执行率
100% ，施工阶段执行率 94% ，建成节能建筑
4500 万平方米。

全省按热计量收费建筑达 2300 万平方米

□ 本报记者 杨学莹

22 日，财政部和国税总局联合下发通知，
明确了个人住房转让营业税征收细则。征收细则
规定，自 2010 年 1 月 1 日起，个人将购买不足
5 年的非普通住房对外销售的，全额征收营业
税；个人将购买超过 5 年（含 5 年）的非普通住
房或者不足 5 年的普通住房对外销售的，按照其
销售收入减去购买房屋的价款后的差额征收营业
税；个人将购买超过 5 年(含 5 年)的普通住房对
外销售的，免征营业税。
“原来我们以为 2009 年的政策终结以后，营

业税会按 2009 年前的‘老办法’收。即‘个人将购
买不足 5 年的住房对外销售的’，‘全额’征收营业
税，而新政是将普通住房和非普通住房分开，前者
按买卖房屋的‘差额’征收，等于将这一块放开
了。”21 世纪不动产济南孚瑞加盟店总经理、21
世纪不动产济南店东委员会秘书长高春慧说。

21 世纪不动产济南孚瑞加盟店运营总监王
伟向记者介绍，在济南，普通住房是指建筑面积
144 平方米以下（不含）的住房。

高春慧给记者算了笔账，比如一套 50 万买
进的房子， 60 万元卖了，差额是 10 万元，按
5 . 5 5% 的税率，营业税 5550 元；若按全额 60
万征税，则营业税是 33300 元。

“因为税负往往最终转嫁到购房者身上，所
以，将这一块放成‘差额’对消费者是个利
好。”高春慧说。

但是，这笔账还有个变数，即个人所得税。
高春慧说，目前营业税是和个人所得税捆绑征收
的，即营业税按差额收，个人所得税也按差额
收，税率 20% ；营业税按全额收，个人所得税
也按全额收，税率 1% 。

她还拿刚才的例子，按差额，个人所得税应缴
10 万× 20%=2 万，按全额则应缴 60 万× 1%=
6000 元。和营业税各有增减。“购房者可以选择哪
种方案更适合自己。一般买卖房价差不多的房子，
购房者倾向于用差额法；价差大的，如房改房，倾
向于用全额法。购房者如果觉得全额有利，往往通
过声称丢失购房发票来回避差额法。”

房产中介细算
二手房营业税

２３日，造成５死４伤的南京“６·３０”特大醉酒驾车肇
事案一审尘埃落定：被告人张明宝犯以危险方法危害
公共安全罪，判处无期徒刑，剥夺政治权利终身。

张明宝并不是特例。河南灵宝司机王卫斌、郑州
司机傅某、黑龙江鸡西司机张喜军……２００９年“酒
驾”肇事者层出不穷，震惊全国的惨祸接连发生。

来自公安部门的统计显示，今年１月至８月，全
国发生的酒后和醉酒驾车肇事案件３２０６起，造成
１３０２人死亡。

梳理２００９年一系列“酒驾惨祸”会发现，悲剧发
生前，肇事者早就“劣迹斑斑”——— 从２００６年８月到
２００９年４月，南京“６·３０”醉酒驾车肇事者张明宝共有
８０次违法行为记录，其中超速就达３９起；成都的孙伟
铭长期无证驾驶，直到事发前依然“逍遥法外”……

对于“酒驾”屡禁不绝，专家和公众在接受记
者采访时普遍认为，除了执法不严，还有一个根本
问题，即我国现行法律对“酒驾”量刑标准过低，
使酒后驾驶者存有侥幸心理。

按照我国道路交通安全法和刑法规定，如果酒
后驾车造成了致人重伤、死亡或者使公私财产遭受
重大损失的后果，司机将会被以交通肇事罪处三年
以下有期徒刑或拘役。与国外相比，我国的量刑标
准明显偏低。

江苏圣典律师事务所律师耿延表示，今年不断
发生的“酒驾惨祸”，促使我国司法部门对酒后驾驶
量刑标准的思考，并作出了积极的探索。７月２３日，成
都市中级法院对去年底发生的孙伟铭无证醉驾致４
死１伤案作出判决，被告被判处死刑。尽管二审改判
无期徒刑，但这是全国第一例因交通肇事按“以危险
方法危害公共安全罪”被起诉并判处重刑。
９月８日，就在孙伟铭案二审改判的当天，最高

人民法院就醉酒驾车犯罪的有关问题召开新闻发布
会。最高法审判委员会专职委员黄尔梅表示，今后
对醉酒驾车，肇事后继续驾车冲撞，放任危害后果
的发生，造成重大伤亡，构成以危险方法危害公共
安全罪的，应当依照刑法第一百一十五条第一款的
规定定罪处罚。这意味着今后造成严重后果的“酒
驾”肇事者将面临最高至死刑的判决。

南京市中级法院副院长吴文康表示，此前醉酒
驾驶案例，一般都以“交通肇事罪”论罪，刑期为
３年至７年；但由于张明宝案造成后果严重，根据最
高法的有关解释，张明宝案按“以危险方法危害公
共安全罪”论处。

耿延表示，法律责任过轻、法律适用不统一、
法律规定不完善，仍是当前追究“酒驾”行为法律
责任的主要问题。这些问题解决了，才能真正形成
对“酒驾者”的法律威慑。
“醉酒驾驶惨案的不断发生，其实是中国传统酒

文化与现代汽车文明冲突的表现。”南京师范大学副
教授殷飞表示，当下“劝酒”“闹酒”被当成社交不可或
缺的部分，喝酒多少甚至成了是否尊重别人的衡量标
准。要想从根本上禁住酒后驾车，就必须要将现代文
明植入酒文化，让“酒后不开车”的观念深入人心。

（据新华社南京１２月２４日电）

“酒驾惨祸”

警示录

┬新华社发
12 月 24 日，宽敞大气的武汉火车站即将迎接武广高铁首批乘客。目前世界上一次建成里程最长、运营速度最快的高速铁路——— 武广

高铁客运新干线的节点工程武汉火车站建设正进入通车前的最后冲刺阶段，可望按计划于 12 月 26 日投入运营。
武汉火车站和广州南站是目前国内现代化程度最高、规模最大的两个火车站，分别设有高速和普速两个车场，其特大型客站图形布置

均为世界首创。

全球最快高铁节点工程明日运营

新华社基辅１２月２４日电 中国驻乌克兰大使馆
领事部官员２４日证实，两名中国留学生日前在乌东
部城市顿涅茨克遇害。

顿涅茨克警方说，这两名中国学生在自己租住
的房屋内被凶手用刀杀害，屋内的笔记本电脑等贵
重物品丢失。

这两名留学生均来自中国山东省青岛市，２００８
年１０月抵乌留学，就读于顿涅茨克国立大学俄罗斯
语言文学专业。

在获悉中国留学生遇害的消息后，中国驻乌大
使馆领事部紧急行动，向遇害人亲属通报了有关情
况，并照会乌克兰外交部、内务部等有关部门，要
求全力尽快破案，将罪犯绳之以法。

据悉，乌克兰内务部和顿涅茨克警方正就此案
进行侦查，目前已经掌握了一些破案线索。

两名青岛留学生

乌克兰遇害

□记 者 黄露玲
通讯员 邹 宁 杨亚敏 报道

本报济南 12 月 24 日讯 近日，济南市民周某
到历下公安分局司里街派出所报案称，其原本想利
用 POS 机替别人还信用卡的欠款从中赚取好处
费，但是却白白损失了 1 万元。

民警了解到，周某在某校区附近经营着一家咖
啡店，他听说用 POS 机套现和代还款可以赚取不
少好处费，于是便专门购买了 POS 机，并打出广
告受理套现和代还款业务。今年 4 月，一名自称姜
某林的青年男子来到店内，要求周某在 4 月 13 日
为其还某银行信用卡高达 10000 元的透支款，并支
付周某 200 元的好处费。然而周某按照约定为其还
款后，却不见姜某林的踪影，拨打姜某林的电话也
已关机。

接报后，历下警方迅速成立专案组。专案民警
调取案发现场周围的监控录像，经过连续十几天的
走访调查进行综合分析研判，终于在花园路附近发
现了嫌疑人的踪迹。 11 月 20 日，专案民警在花园
路附近某小区内将涉嫌诈骗的犯罪嫌疑人姜某林抓
获。

经审查，姜某林供认自今年 4 月份以来，利用
受害人赚取好处费的心理在济南市区作案 5 起，涉
案价值 5 万余元，现犯罪嫌疑人已被刑事拘留。

利用 POS 机代还款———

想赚好处费

却被骗万元


