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10年成败转瞬间
本栏主笔 马晓鹏

本报讯（记者 刘文旭）5 月 19
日，由市跨越式发展综合协调办公
室、市委宣传部主办，郑州日报承办
的“跨越式发展三年行动成果展示系
列报道暨跨越式先锋人物评选”表彰
大会在郑州日报举行。其中我市共
有三家房地产企业精英人士荣获“年
度创新人物”奖，他们分别是：郑州市
永威置业有限公司总经理曾照伟、郑
州民安房地产开发有限公司总经理

张信志、啓福置业（股份）有限公司总
经理卢一博。

2008 郑州跨越式发展年度经济
人物评选，是继 2006 年后第三次举
行，本次年度经济人物评选活动得到
了市委、市政府的高度重视以及广大
群众和读者的热情关注。曾照伟说：

“此次获奖非常荣幸，表明了地产企
业的努力得到了广大群众的认可，同
时又觉得肩上的担子更重了。”

棋罢忘言谁胜负，看尽苍
冥意已阑。

当我从家中无数的盗版
书中抽取黑格尔的《小逻辑》
的时候，一个不大的信笺飘落
下来，用非常少见的瘦金小楷
写着上面两句话。

10 年以前，我在证券公
司做交易员，当时的新疆德隆
正如日中天，一个外号叫做老
K 的德隆操盘手和我们公司
在联手操作一个叫做合金股
份的股票，我是他的对接人。

后来德隆分崩离析，老K
要出去避风头，在北京后海附
近的“谭家菜”，我们几个交易
员一起吃饭，他面色沉静地告
诫我“资本市场风大雨大，我
要先行一步了”。

老K临走的时候，把写好
的信笺送给我，随即消失在北
京城无边的黑暗里，从此杳无
音讯石沉大海。

2002 年，在这个时候房
地产市场悄然崛起，一切仿佛
证券市场的翻版而已，行情一
浪高过一浪，波涛汹涌且壮怀
激烈。

冥冥之中自有天意，失去
联系多年之后，最近老K突然
出现了，他已经成为了一个国
外房地产风险投资基金的经
理，凭借公司强大的资本实力
和个人在资本江湖的人脉，一
扫 10年前那个深夜的无助和
绝望的神情，充斥着“华尔街跑
堂”特有的精明强干和倨傲。

老K告诉我，国外资本狂
潮一般地投资内地，背后的逻

辑简单和明确，一是规避风
险，二是豪赌人民币升值。

在规避风险方面，内地无
疑是全球最好的投资热土，中
国的城市化进程号称 21世纪
人类最伟大的现象，房地产行
业无论遭遇多大的波折但无
疑仍然是极好的投资目标。

在人民币升值问题上，老
K明确地表明，国际资本市场
早在 5 年前就推测人民币和
美元比值要升值到 5：1，而当
时是9.8：1，现在是7：1，“这个
升值的过程目前才刚刚完成
了一半，时间尚早，房价在这
个过程当中绝对没有下降的
可能，我们要敢于‘翻江倒海
卷巨澜’。”

这个在 10 多年前就在证
券行业内叱咤风云的金融天
才，向来是大局观了得，财经
视角很是敏锐。

老 K 分析房价的涨跌标
尺很有意思，就是要关注人民
银行每个月公告的“金融机构
人民币信贷收支表”。他认
为，“地产行业就是标准的金
融业，决定房价的根本不是以
土地为代表的所谓成本构成，
而是市场的资金充盈度和资
本流动性。”

按照老K的观点，目前国
内为刺激经济而采取的“凯恩
斯”扩张经济策略，将导致房
价的上涨是明确而漫长的。

10 年弹指间，从曾经的
“看尽苍冥意已阑”到现在的
“翻江倒海卷巨澜”，真是物是
人非换了人间。

数字的力量
按照郑州长城房地产公司董事长

申仕禄的看法，郑州房价绝对没有下降
的空间，后市的发展无非就是小涨或大
涨的差别而已。

申仕禄这个从 13 岁靠一把瓦刀打
拼出来的江湖老手，能够快捷而准确地
推算出精确到两位数的多个楼盘的成
本价。

市场仿佛也在印证着像申仕禄一
样的市场“强硬派”的看法：4月份，在销
售量稍有萎缩的情况下，郑州商品住宅
价格达到 4425 元/平方米，创下 2009 年
以来的新高。

据了解，今年一季度，郑州市商品
住宅销售均价为每平方米4220元，与去
年一季度相比增长 8.4%，其中，每平方
米4000元~5000元的价位占总销售面积
的41.45%。

记者在查阅 2007 年以来的郑州房
屋销售统计数据时发现，在郑州销量最
为火爆的2007年，郑州市商品住宅销售
均价仅为每平方米3552元，在房地产行
发展的巅峰岁月中，房价在质疑声中一
路狂飙突进；2008 年下半年，全国房地
产普遍萎缩，并一步步陷入低迷状态，
郑州房价却依然看好，均价涨到每平方
米3994元。一年的时间，郑州市商品住
宅销售均价每平方米上涨 442 元，涨幅
为12.44%。

历史的规律很是明晰：郑州的房价一
旦面临危机就开始止步，随即就是再上一
个台阶，迟疑的观众唯一的表情是悔恨。

积聚的冲动
楼市小阳春的出现，不仅缓解了

开发商的资金紧张局面，不少开发商
更是收获了楼市复苏的信心和狂
妄。很多开发商借机涨价，试图通过
营造“量价齐涨”的氛围，让购房者相
信，楼市已经彻底复苏，房价上涨的
时代已经到来，达到买房要趁早的目
的。

据不完全统计，郑州楼市进入4月底
尤其是5月初之后，在部分热销楼盘的带
领下，有30余个楼盘上调了销售价格。

记者近期走访了郑州多家售楼部，
明显地感觉到了众多楼盘减少或者取消
了以前宣传的优惠策略；以前的各种大
幅度的让利营销策略现在已经销声匿
迹，个别楼盘的提价幅度还比较大，很明
显，涨价冲动在开发商中也正在积聚。

另一方面，近来地价的“起死回升”
也在助长房价上涨的冲动。记者在采访
中得知了目前郑州市场上有多家地产公
司开始寻地，土地市场的转暖显示房地
产信心进一步增加，但也已有人提出担
忧，呼吁警惕房地产市场泡沫再现。

此外，据荣勋赢座营销总监谭小农
预计，楼市的刚性需求将在五、六月份
释放完毕。“刚需”释放完毕，剩下的需
求基本上是改善性和投资性的需求。
而这两种需求有着很大的弹性。特别
是改善性需求，在市场“苗头”不对的时
候，他们可能立即选择“撤退”，在市场
外观望。

河南弘鼎置业总裁郭占君表示，如

果不进行有效的调控和疏导，让开发商
的涨价冲动得以爆发、房价再次得以疯
狂上涨，楼市后期的行情很难预料。

房价的变数
有地产“春天派掌门”之称的河南

房地产商会秘书长赵进京认为，尽管进
入5月份房价上涨明显，但这也只是“回
归”正常，各方面的客观情况都决定了
郑州房价将长线上涨的趋势。

根据河南利达置业副总经理时广
占的分析，大量存在的刚性需求是推动
房价增长的主要原因。

河南同策同成机构总经理陈铁中
经过市场摸底分析得知，目前购房用于
改善需求和用于自住的消费者约有
70%，这一比例充分说明目前郑州楼市
投资比例是相对较小的，“也就是说郑
州的楼市泡沫成分并不大。”

对于不少购房者对房价回落持有的
心理预期，河南财经学院李晓峰教授表
示，国家政策的根本目的是稳定楼市，要
把涨幅过高、过快的房价稳定下来，即减
缓房价涨幅，而并非要降低房价。

李晓峰明确表示，“短时期内期待
郑州住宅成交价格下降是不太可能
的。普通消费者对政策理解有一定的
偏差，以为政府针对房地产市场出台一
系列政策，其楼市价格就一定要下降，
这其实是对政策的误读。”

据郑州多家房地产业内人士预计，
5月以后，郑州楼市的情况会逐渐正常。

但是，5 月份的楼市也不是没有一
点隐忧。这么说并非杞人忧天，从更大
的范围内来看，一组“不祥”的数据很是
让人警惕。

从已经掌握的数据来看，2009 年 1
至 2 月，银行信贷流入房地产的资金仅
为1674亿，增长幅度快速下降。更为重
要的是，个人住房按揭贷款，在 2008 年
全年下降 29.7%的基础上严重萎缩。
2009年 1至 2月份个人住房按揭贷款仅
为532亿，与2008年同比仍然是负增长。

河南农业大学经济学博士邓俊峰表
示，住房按揭贷款是房地产市场命脉，如
果没有住房按揭贷款，房地产市场要想
发展与繁荣是不可能的。而当个人住房
按揭贷款迅速下降时，房地产市场“炙
热”局面会转入“正常的平静期”。
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数字就是力量！尽管郑州楼市在一片质疑声中进入五月，尽管业内外人

士对“红五月”能否继续飘红信心不足；但是，从前三周郑州楼市的表现来看，

我们可以满怀信心地说：中原楼市的五月格外灿烂与温暖。


