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不单单是郑州 5 月份销售
量大减 40%，全国主要城市近
期最明显的迹象就是成交量
出现退潮一般的大幅度下滑。

在房地产市场中有条规
律，“量变在前，价变在后”，本
轮市场调整成交量已大幅萎
缩，尤其是部分大城市的下调
形态属于罕见的“断崖式”，只
有 2005 年“国八条”出来后，楼
市曾出现过这种极端现象。按
此逻辑，则价格下跌已呈必然
趋势，新房价格在高位难以坚
持多久，开发商从来不是一个
行动一致的群体，各家想法不
同，战略不一，5 月初即开始全
国八五折促销的恒大，现在看
起来可算明智，而目前万科、绿
地、保利等大型开发商也加入
促销阵营。随着开发商阵营分
化的加剧，新房价格很快就会
迎来整体性的下跌。

本轮调控的目标重点突
出：坚决遏制部分城市房价过
快上涨。对于这句表述，看空
派认为房价下跌，中央才会满
意；看多派认为中央只是希望
房价不要上涨过快，并不反对
房价小幅上涨。但房价并非玩
物，可以任由人们摆布，其表现
形式往往是不涨即跌，不跌即
涨。所以动态地看，中央希望
部分城市的房价能够趋于稳
定，如果不能控制房价涨幅，宁
可让其短时间内出现下跌。

“各地要加强调控政策落
实力度，绝不能松劲，要让人民
群众看到党和政府遏制房价过

快上涨、保障人民群众改善住
房条件的决心和信心”，这是建
设部官员在权威媒体的表态，
可谓态度坚决。

当前房价尚未出现下跌，如
果政策开始放松，或者给市场以
将要放松的心理预期，则大部分
卖家和开发商都将不愿降价促
销了，如此则房价不但不会下
跌，反而会再度出现反弹，甚至
是“报复性”上涨。道理相当简
单，“识时务”的开发商应尽快下
调价格，否则坐等无益。

但另一方面，“政策底”确
已出现，也就是政策不再加
码。近期部分中央部委出台
的文件，也都是对“国十条”的
细化落实，并无严厉新政。至
于地方政府的细则，呈渐次放
松之态，比如广州和重庆。当
前惟一不确定的是，房产税何
时出，怎么出，哪些城市会率
先试点。上海细则和房产税
迟迟未出，若房产税真的出
台，基本上可以认为调控政策
出尽了。

在任何一轮房地产调控
中，一般都会依次出现“政策
底”、“成交量底”、“价格底”。
当前的情形是，“政策底”初现，

“成交量底”正在形成，“价格
底”还需数月才能到来。只有
等到“成交底”消失，“价格底”
开始出现，政策才有可能松
动。政策的松动，将遵循“自下
而上”的路径，即地方政府先放
松，商业银行的房贷政策先松
动，四季度是有可能的。

本报讯 6 月 20日，位于南阳
路与农业路交叉口向西 200米的
双气成熟大社区华林·尚峰苑 3
期都市家园21号楼开盘。

据了解，本次 21 号楼推出
80~110 平方米精致户型。购房
即可享受一万元抵两万元的优
惠。

据了解，房源采取一房一
价，选房区的公示牌将每套房源
的位置、面积及总价详细列出，

多数户型均有面积赠送，给购房
者以实实在在的优惠。

项目南依郑州枢纽农业路，
东临城市主干道南阳路；占据新
CBD发展核心。生活圈、生意圈
与社交圈在这里无缝对接。区
域内囊括交通、银行、学校、购
物、医疗、休闲、娱乐、餐饮、酒店
等配套，使得华林尚峰苑毫无争
议地成为极具价值而又难以复
制的稀有地块。 （张 霞）

目前，国家新政实施已经两个多月，郑州新政实
施已有两周，“双政”合一究竟给郑州楼市带来多大影
响？

近日，记者走访了我市 20多个楼盘发现，有些因
为对市场价格和走势把握不定选择推迟项目开盘时
间；有些项目具备销售条件却推迟拿预售证；有些依
然在涨价。采访中大部分售楼人员表示受到影响，少
数人依然声称房子卖得特别好，没有受到新政影响。
但记者在多数售楼大厅看到的景象印证了上述多数
人的观点，看房的人寥寥无几，某些售楼部虽然人不
少，但多半都只是在看，并没有购买的意思。

持续的低迷，市场有些吃不消，5月以来，很多大
型开发商开始转变战术，利用优惠、打折、送礼等活动
来吸引购房者。如中原新城推出的超低首付，每平方
米返700元装修基金；中原名邸赠送旅游基金；升龙凤
凰城小户型每平方米优惠700元，折入首付款；昆仑华
府一次性购房优惠两个点；古德佳苑实施排号优惠，
交2万元抵4万元；金蓝湾一次性购房最大优惠到6个
点等等。只有少量处于优势地段的楼盘没有任何优
惠活动，俨然一副“皇帝女儿不愁嫁”的样子。

大户型遭遇销售压力
位于西郊的某楼盘已经出现了销售压力，记者从

销售人员口中了解得知，该项目之前推售的 5 栋至 9
栋，286套单位卖掉 134套，销售还算不错。而 3月拿
到预售证的1栋至4栋及10栋、11栋，共668套，截至6
月9日仅在4栋卖出6套，销售压力可想而知。

有知情人士透露，“到底以什么样的价格才能促

进成交，如果渐降，可能反而会造成购房者观望降价
的预期。于是开发商决定要以低于市场预期的价格，
一步到位，这也是明智之举。”

新政之后，大户型的销售压力不断增加。来自同
致行的数据分析，5月份，某楼盘推售的两栋共有两房
三房单位 352 套，截至 6 月 8 日仅剩下 18 套。四房单
位共有 176 套，截至同一天还剩下 120 套。个别大户
型项目连续几周没有成交或两周成交一套，对开发商极
为不利。

优惠是为涨价做铺垫
我市房管局近日公布的数据显示，5月份，郑州商

住房成交量为 5952套，比 4月份大跌 3655套，跌幅为
38.05%。也就是说，5月份，郑州商住房成交量比4月
份大跌近四成。

如果从当月成交量来看的话，今年以来仅比 2月
份的 4887 套多，如果从日均成交量来看的话，扣除 2
月份春节 7 天假期因素，5 月份商住房日均成交 192
套，为1年多来的最低。

虽然5月份商住房销量出现了大跌，但是房价依
然“高处不胜寒”，创出历史新高。不仅新房市场量缩
价涨，郑州的二手住房市场 5 月份也呈这一走势。5
月份二手住房成交均价为每平方米4027元，比4月份
每平方米涨了82元。

对于 5 月份郑州商住房出现“量缩价涨”的走
势，河南王牌企划有限公司董事长上官同君分析
认为，房价居高不下与商品房供应结构失衡有关，
中高端商住房供应成交居多，中低端商住房供应

成交量较少，估计短期内商住房供应结构不会有
明显改观。

“每次新政过后，郑州楼市表情一致‘价涨量跌’，
楼盘在成交量下滑时推出的优惠都是在为涨价做铺
垫。”投资者张先生坦言。

明降或成突围利器
供求关系决定价格，供大于求，对开发商的不利

局面将加重。
“新增供应集中在下半年入市，供应量得到放大，

政策面调控导致需求释放受压，特别是对消费心理预
期产生严重影响，成交量萎缩已现，并将随市场观望
期持续一段时间，市场供需偏紧局面将逐步扭转。”有
资深业内人士分析认为，“供过于求市场下，项目入市
价格定位谨慎，展望下半年价格上涨动力不足，呈小
幅下行空间调整局面。”

还有业内人士认为，新政后自五一开始，郑州楼
市已经走过两轮营销，但这两轮营销在新政的重压之
下，显得很苍白。

“先是五一的房展会，为各自宣传楼盘造势聚人
气。”该人士表示，“虽然有人气，但成交量上不去，逼
迫开发商不得不打折进行第二波打折促销，时不时拿
出一些特价单位试探市场，维持成交气氛。”

该人士直言，所有降价都是从打折开始，没有成
交不管是管理层还是现场销售员都压力重重，若成交
量继续低迷，价格的调整范围或有所扩大。

部分开发商明降措施正在酝酿中，或将成为销售
突围最后一道防线。

华林·尚峰苑开盘

成交量大跌是变局之兆

“双政”合一“双政”合一
楼市如何突围楼市如何突围

5月的楼市表情是复杂的。无疑，价涨，百姓忧，量跌，开发商愁。无论是开发商有意还是无意地以“供不应求”的态
度对抗淡市，都难以在新政的重压之下突围。

随着住宅开工量、新增住宅供应量及库存量的增加，楼市供需的局面将在下半年进一步明朗。而一旦供不应求，成
交量又上不去，开发商的压力将倍增，目前打折促销的暗降力度恐会进一步加大。更有业内人士表示，暗降之后，明降
或将成为销售突围的最后一道防线。


