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预售面积减少 成交量飘红

王牌地产研究院提供的数据分析
2009年年初至上周：全市商品房批准
预售项目共计 27个，商品房批准预售
面积共计 91.25万平方米，较去年同期
减少41.34%；其中，商品住宅批准预售
面积为 73.32万平方米，较去年同期减
少 38.21%，非住宅批准预售面积为
17.93 万 平 方 米 ，较 去 年 同 期 减 少
51.41%。

郑州商品住宅销售 8643套（间），
平均每天卖房144套，较去年同期增长
55%；成交面积为78.11万平方米，较去
年同期增长了36.5%；商品住宅销售均
价为4184元/平方米，较去年同期增长
10.31%。

以上数据表明，楼市成交量的全
线飘红与政府的新政刺激不无关系，
不仅仅在郑州，在全国范围内成交量
都出现了“小阳春”现象。在陇海路布
厂街附近的“锦艺·新时代”售楼中心，
一张张接待桌前座无虚席。“一般大家
都会主动向我咨询房子的信息，感觉
现在都想趁着房价相对较低的时机购
房。”“锦艺·新时代”的置业顾问告诉
记者，现在市民的看房欲望明显强烈，
无论是自住型还是投资型，购房数量
同比增长较大，特别是小户型仍然是
市场的“宠儿”。

据王牌地产研究院的数据分析，

年初至上周二手房整体共成交2323套
（间）,较去年同期增长 41.99%，成交面
积 20.78万平方米，较去年同期上涨了
28.99%。二手房均价为 2971 元/平方
米（二手房均价是以市场评估价为计
算依据），较去年同期下降了19.62%。

楼市短暂“龙抬头”
整体回暖言时过早

短期内的成交量上升能否代表楼
市的整体回暖，这一现象将持续多久？

房地产实战专家、河南王牌企划
有限公司董事长上官同君分析，2009
年初楼市成交量全线飘红，出现间歇
性反弹或恢复性增长的量涨价涨的局
面，说明市场信心回暖比年前预计要
来得较早一点。

据王牌地产研究院监测数据来
看，2008 年 12 月底，郑州市商品房累
计可售面积高达 865.12 万平方米，开
发企业手中等待销售的住房足够未来
一年时间去消化，2009年至今，政府批
准预售面积急剧减少，市场消化主要
以存量房为主，2月份因为春节假期和
2008年底的一系列政策调控迎来楼市
暂时的“龙抬头”，但因此而断言市场
整体回暖为时尚早，后市如何演变，还
需要之后几个月的数据来观察。

记者走访发现，市民对购房虽然
热情很高，从区域到地段，从产品到信

誉，无不在各个方面做综合评价，但最
为看重的仍然是价格，多数人仍抱有

“还会降”的期望。
对此郑州名晟房地产营销策划有

限公司常务副总陈海滨分析，房地产
经过轮番的调整之后，回暖迹象出现
端倪，从目前的购房群体上来看，购房
者仍以自住型为主，投资、投机者还在
观望。“目前的购房者属于刚性需求群
体，对开发商开出的优惠条件或许有
所计较，但开发商有自己的一套营销
策略，即使优惠未能达到他们的期望
值，也不影响销量。”

开发商不应过于乐观
购房者理性出手

如今，市场刚刚“抬头”，大幅优惠
却开始“隐介藏形”，开发商和购房者
该如何正确看待迷雾重重的房地产？

河南宏田置业有限公司营销总监
李刚说：“虽然近期地产成交量同比增
长较大，但‘小阳春’反映不了市场行
情，最多是冬天里的一朵梅花。”

“对于2、3月份销量持续走高这种
现象，老百姓出现恐慌性心理，纷纷在
猜测，究竟楼市是否真正回暖，是否真
应该出手抄底。”上官同君说，王牌地
产研究院也一直在强调，如果是自住
刚性需求的话，根据个人实际情况可
以随时购买，完全没有必要受此困
惑。但在目前楼市情况下，行业内出
现了一些开发商蓄意涨价或者捂盘、
销控的行为，这或许可以理解为一种
营销方式，利用目前逐渐走好的市场
情况尽可能快地合理出货，“而不能乐
观认为楼市已经回暖，提价赚取利润，
幻想 2007年的火爆销售场面等，这个
态度一定要转变过来。”

在上官同君看来，购房客户此刻
非常理性，开发商还是应该扎实做好
产品，真正回归营销本质，不光要提升
销售单价，更重要的是提升服务水平
和质量。在这种情况下，市场上准现
房和现房逐渐成为趋势，开发商应该
以最大幅度的优惠冲击消费者的底
线，能跑多快就多快，不然竞争项目又
跟上来，价格和产品都比“你”好，那时

“你”将无任何优势可言。因此，开发
商应加强对市场预测和分析的能力，
真正形成供应与需求的吻合和对应，
做客户心里想要的产品。

6000之上
本栏主笔 马晓鹏

“我在遥望，6000之上，有多少梦想在自
由地飞翔，昨天遗忘，风干了忧伤，我要和你
重逢在那苍茫的路上……”这个时刻，开发
商应该唱这首“月亮之上”，只不过把“月亮”
换成了“6000”。

3 月份的数据一定会让开发商感觉欣
慰，因为郑州市商品住宅销售成交量突破
6000套。

能够拿下“6000”目标，确实已经显示出
来楼市整体回暖的征兆，在这个春暖花开、
春和景明的时节，成交量的持续放大已经表
明目前市场对这个时间和价格的充分肯定。

楼市“小阳春”的叫法，来自于以下的数
据：2月份郑州市商品住宅销售5142套，较1
月 上 涨 了 46.87% ，较 去 年 同 期 上 涨 了
181.4%。

如果说 2 月份的整体行业出现反弹还
存在着较大的质疑和分歧，那么 3月份的再
次精彩表现就昭示出来市场确实转暖的可
靠性。

本次楼市调控从时间上来说，已经持续
了将近一年时间，从空间上来说，很多楼盘
的定价比 2007年都有 500元以上的价格落
差甚至更高，具备了行情反弹应该具有的充
要条件。

“没有只涨不跌的市场，也没有只跌不
涨的行情”，在这轮地产行业长时间的大牛
市当中出现的回调，在这个春天来临的时
候，可以暂时终结了。

从曾经“漫天皆白，雪里行军情更迫”到
如今的“头上高山，风卷红旗过大关”，这一
轮的行业调整仿佛一幕大剧，慷慨悲壮且精
彩纷呈。

久违了的售楼部热闹景象出现了，久违
了的房地产领军人物的眉头舒展了，都在这
个初春的时节。

无论江湖或庙堂、海内或域外都在小心
翼翼地关注房地产行业发展，这个支柱性行
业的任何风吹草动都能引起漫天的风雨。
我们曾经见到了专家和民间学者的杀气腾
腾的文字对决，我们曾经看到了售楼小姐集
体的跳楼秀，我们曾经注视到了地产公司无
助和煎熬的神态，更看到了购房者的坚持和
深深的期盼。

记者近期采访了郑州多家房地产公司
领导，按照他们的观点总结出来判断楼市转
暖的四个特征：一是消费者信心恢复，支付
能力上升；二是成交量持续上涨，且项目成
交普遍回升，交易价格维稳；三是开发企业
推盘意愿较强，积极推出新项目；四是投资
规模开始反弹，拿地和新开工规模上升。

他们一致认为虽然近两个月郑州楼市
成交量整体上有所反弹，但支撑楼市回暖的
以上因素并没有出现根本变化。因此，房地
产真正转暖还有待时日。

6000之上，希望是郑州楼市雄起的一个
起点而不是昙花一现般的回光返照。也更希
望开发商能“风物长宜放眼量”，让这个行业
稳健持续地发展，而不是竭泽而渔，甚至赶尽
杀绝般地折腾这个本身已经脆弱的市场。

尤其难得的是，开发商经过本轮的阵痛
开始了反思，更加认识到维护这个市场长远
发展的重要性。

成交量放大驱动房价上涨

最近两个月，绝大部分的市场分析人
士都认为市场是反弹，并且经常用的词汇
是“昙花一现”，更有甚者是“回光返照”。
但目前一种比房价暴跌更让人震惊的声
音已经发出：价格要大涨。

居易国际总裁赵宏延认为，房价稳定
的前提是成交量的放大。如果成交量很
少，无论房价高低都不是走向真正的稳
定。

“房地产市场的稳定取决于成交量，
而成交量的增加又取决于政策的稳定”，
河南财经学院刘社教授说，“美国离我们
很远，但经济学和市场学的原理相差不
大，这就是量价分析理论，现在郑州楼市
的成交量大涨，按照正常规律，随后就是
价格的上扬。”

两重推手的强大力量

河南省社科院副院长刘道兴表示，房
价在什么时候会上涨，排除需求因素，比
如投机集中，投资过度，消费者追涨买房、
恶意收购等因素，还有两大必然性，一是
技术的力量，包括围绕技术进行创新的错
误营销方针，二是货币的力量，包括币值
带来的通胀与高涨后的通缩，也包括货币
体系可能变化带来的不动产重估。

“需求推涨房价有一定道理，但不会
是长期性影响因素，因为投机行为受行政
管制，如同二套房贷管制一样，行政的力
量可以有效制约房价的人为波动。而行
政的力量不仅可以直接对房价进行界定，

还可以控制一级的土地
市场和三级的租赁市
场，来稳定房价波动范
围”，全国房地产商会联
盟副主席、河南省房地
产商会副会长赵进京如
是表述。

即使把需求因素革除掉，技术流与货
币力将会让房价持续呈现升势。

河南弘鼎置业总经理郭占军坚定地
认为技术力量带动房价上涨。

另外是货币力量。
在河南农业大学邓俊峰博士看来，任

何社会只要经济发展，一定程度的通胀总
是伴随经济快速发展而存在，“在复苏阶
段，不动产保值特性又让投资更多持有不
动产，因此在经济萧条阶段，房价数字会
下跌，伺后依然会回复，自然的回复，所以
基于技术与货币的力量，房价也会保持长
期意义的上涨。”

中心城区是最好的抄底目标

为什么一定是中心城区？
河南荣勋实业有限公司营销总监谭

小农对中心城区的房价未来发展极有信
心。

他认为，因为消费、投资、投机角逐中
心地段，最终导致中心城区成房价领涨区
域，因此中心城区平均价位高于次级或边
郊区域一两千元是正常的。

如果本轮郑州楼市走出低谷，中心城
区的房子与边郊区域的房子相比较，到底
谁会率先启动？

按照邓俊峰分析，对于购买力不足的
群体来说，边远区域的房价价格弹性大，
那是因为其主要靠价格这个卖点。

邓俊峰表示，“按照正常经济分析，排
除中高档消费中的价格型群体，主流部分
并不是购买力导致其拒绝消费，而是心理
价格、买房的心理优势，在高房价的反衬
下显得单薄。所以即使房价掉头向下，而
中心城区的性价比是最先凸现的，极为抗
跌的。”

建业股份公司胡葆森在其公司的内
刊上也曾撰文表示，“地价遵守的规则基
本与地段中心价值论成正相关，我们会发
现建业的发展主要还是集中在中心城区，
看看品牌开发商及大房企，他们进入下一
线城市，目标就是让自己的土地储备永远
不偏离中心地段这些成分。”

郑州发展置业营销总监杨柳也认为，
随着本轮楼市的调整，很多购房者清晰地
看到了核心地段楼盘居住和投资价值，“好
比是股市，只有具备核心投资价值的股票
才能抗风险，也是大盘反弹最先启动的。”

目前郑州远郊大盘从无比风光一时
到现在的悄无声息，也证明了杨柳的观
点。记者近期走访了多家楼盘现场，看到
了中心区域楼盘的旺盛人气，也感知了远
郊楼盘的依然沉寂。

“2009中国房地产百强企业”
建业地产排名第36位

本报讯（记者 马晓鹏）近日，作为中国国内房
地产企业最高端、最权威的评选，由中国房地产业
协会、国务院发展研究中心企业研究所、清华大学
房地产研究所和中国指数研究院四家单位联合主
办的“2009中国房地产百强企业研究成果”在北京
钓鱼台国宾馆发布。建业地产（股票代码：832.
HK）在“2009中国房地产百强企业”排名提升至第
36位。同时，建业以稳健的经营风格和财务表现，
与万科、中海等知名企业一并荣登“2009中国房地
产百强企业稳健性TOP10”榜单。

评委会认为，2008年中国房地产市场整体低
迷，但建业地产“省域化发展战略”特色明显，发展
稳健，现已成功进入河南省内 18个地级市及 4个
县级市，完成了全省布局。在战略的稳步推进中
企业的各项指标（资产规模、销售额、房地产营业
收入）均呈现持续稳步增长特征，显示出区域性地
产品牌的发展势头及良好的发展潜力，一贯的稳
健风格为整个行业树立了典范。

对区域市场的深刻认识是企业稳健发展的前
提，与同期百强企业相比较，建业的总体负债规模
较同期百强企业更为合理，报告显示建业地产不
但对短期负债有良好的偿还能力，对资产的利用
效率也比较理想。在货币政策从紧、市场近期出
现较大幅度波动的环境下，建业经营业务稳定增
长，资产质量提升，财务状况稳健，年内确定的待
开发项目为建业可持续发展提供了坚实的基础。

据悉，此次评委会根据企业规模与运营效率
相结合、盈利能力与发展潜力相结合、融资能力与
偿债能力相结合、经营实力与社会责任相结合的
原则，对全国 500家入选的房地产企业（集团）的
规模性、盈利性、成长性、稳健性、运营效率、社会
责任六个方面共 26个指标，对中国房地产优秀企
业进行了更客观、公正和全面的综合评价。

曼哈顿群星演唱会
新闻发布会举行

本报讯 4月 4日，在曼哈顿商业广场中心广
场举行了由蔡依林、林俊杰、陈鲁豫、董文华、田华
等当红明星参与的曼哈顿商业广场“五·一”开业

“爱在曼哈顿”璀璨群星演唱会的新闻发布会。
据悉，曼哈顿商业广场将于5月1日上午举行

开业典礼，为扩大影响力，特邀请蔡依林、林俊杰、
董文华、田华等明星演出，并力邀著名主持人陈鲁
豫出任开业典礼及群星演唱会的现场主持。

据曼哈顿商业广场开发商——升龙企业的发
言人介绍，曼哈顿商业广场规划总面积达 22万平
方米，定位为“城市多业态复合综合体”，即当前国
际上最流行的“CITY MALL”商业业态，其特点
是主题化、全业态、多功能，集购物、餐饮、休闲、娱
乐、旅游、文化、教育、商务于一体，业态涵盖精品
百货、大型超市、步行街、专业店、专卖店等，并有
电影院、大型健身俱乐部、酒吧、KTV、SPA等休闲
娱乐配套。该项目的建成，将大大提升郑州市的
商业水平与城市魅力。

记者还从曼哈顿商业广场营销企划方面负责
人处了解到，曼哈顿商业广场“五·一”开业不仅有
精彩的明星演出，另外还有百万大礼的惊喜活动，
曼哈顿商业广场的主力商家如沃尔玛购物广场、
国美电器等也会拿出前所未有的重磅促销活动，
让广大郑州市民在赏心悦目之余，还得到更多的
实惠。

（闫 静）

振兴房地产
荣膺纳税前三强

本报讯 4月1日，由河南省地方税务局公布的
河南省 2008年度地方税收纳税 500强中，河南振
兴房地产（集团）有限公司以纳税 6762万元名列
第 62位，在纳税 500强上榜的所有房地产开发企
业中更是荣膺前三强；而在郑州市地方税务局公
布的郑州市2008年度地方税收诚信纳税100强中
位列第36位。

振兴房地产能够获得此项殊荣，主要依赖于
富田太阳城项目 2008 年的逆市热销。富田太阳
城是河南振兴房地产（集团）有限公司沿袭 16年
诚信名企、国家一级开发资质的精工品质、全力打
造的中原纯欧式大型居住风尚社区。目前，富田
太阳城项目已全部呈现实景现房，二期、三期业主
也全部幸福入住。正在热销的主力户型为 51至
58 平方米精巧一居室，78 至 85 平方米优雅二居
室，136至146平方米经典三居室，152平方米、167
平方米阔景四居室，户型设计简洁实用，灵动舒
适，深受广大购房置业者的青睐。同时，富田太阳
城临街保留商铺带租约公开销售，凡购买商铺不
仅可以享受到买就送礼先行优惠 5%；买就返租，
返租 3年高达 50万元的优惠措施；还可以享受买
就收益，包租10年，租金逐年递增，稳赚不赔，0空
置率的即买即租即收益。

而由河南振兴房地产(集团)有限公司投资数
十亿元打造的商业航母，郑州东南 27万平方米全
业态中心MALL——东方国际休闲购物广场已经
启动，正在全面招商。建成后将是领航郑州东南
的首席国际生活商业中心，并助推郑州东南商业
崛起，繁荣郑州商业发展，填补郑州南部区域的商
业断层。

(王新军)
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本报记者 刘文旭

冷冷 暖暖
住房与城市建设部的调研显示，今年前两个月住房成交量回暖

6.1%。
2009年年初至今，郑州楼市成交量全线飘红，出现间歇性反弹或恢

复性增长的量涨价涨的局面。
以上数据似乎不仅给了郑州楼市甚至全国楼市一个信号：成交量

回暖，楼市“探底”后，理性消费正逐步被释放。

就在开发商高唱的“楼市小阳春”的同
时，北京惊现巨量住宅存量。由此，有专家
预测，未来 2~3年内，我国城市房价将回落
40%~50%。

根据北京社科院的统计数据，由于房价
过高，有效需求远低于供给，已造成现在北
京市住房闲置约 1044.1万平方米。专家表
示，我国通常采用的房价与家庭年收入比合
理标准是3∶1到6∶1。

“目前的房价仍处于下降通道中”，这同
样是郑州一些房地产开发商的观点。郑州
存量房体量超过千万平方米，所以今年郑州
楼市重在“量”。

文 旭

希望站在一个更高的角度来分析这个市场。在目前风声鹤唳、草木皆兵的时刻，建议看看
伟人在1930年写的《星星之火可以燎原》；在绝大部分分析人士预测地产行业趋势要长期向下
的时候，有可能预示着转向的开始。

房价开始上涨房价开始上涨
本报记者 马晓鹏
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中国指数研究院 4月 2日发布
了 3 月份全国住宅市场的监测信
息，3月全国楼市成交量显著上升，
近九成城市成交面积环比上涨，30
个城市总成交面积环比增幅超过
50%。

从供应情况来看，进入3月份，
虽然开发商推盘数量有所扩大，但
由于对回暖预期普遍判断为下半

年，仍有大量开发商减缓推盘速
度。在全国重点监测的 30个城市
中，除青岛、哈尔滨几个城市外，其
他城市的住宅可售面积继续走低，
但是与 2007年及 2008年同期水平
相比，可售量仍处于高位，市场压
力依然存在。从市场需求来看，在
3月份重点监测的 30个城市中，有
26个城市住宅成交面积环比上升，

占到近九成，30个城市总成交面积
环比增幅连续第二个月超过50%。

在30个城市中，3月份成交面积
最大的为上海，达到 231.21万平方
米。其次是重庆，成交面积也超过
200万平方米。北京3月份成交面积
环比增幅达到 79.53%，成交面积跃
升到第三位。3月份共有8个城市成
交面积超过100万平方米。郭 峰

3月楼市回望：近九成城市成交面积上涨


