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本报讯（记者 曹 阳 通讯员
李占军）进入11月以来，二七区地方
税务局嵩山路税务所以开展“企业
服务活动”为契机，对辖区内的房地
产企业开展了“一对一”的纳税服务
活动。

房地产企业是地税税源大户，在
嵩山路税务所管理的30家房地产企
业中，有项目开发的10家房地产企业
今年以来累计缴纳税款１亿多元，占
全所税收任务的半壁江山。因此，该

所针对房地产企业开展了“一对一”服
务。

一是“一对一”纳税辅导。不仅
免费为辖区内的房地产企业提供税
收法律、法规及税收政策汇编书籍，而
且派专员上门面对面地解决企业在
进行企业所得税核算时遇到的财务
和税收问题，使房地产企业顺利完成
了由核定征收向查账征收的过渡；二
是“一对一”建立台账服务。该所建立
了《房地产开发企业项目跟踪管理

表》、《房地产企业税收征收情况统计
表》、《房地产开发企业项目完工结算
申报表》等台账，要求企业在第一时间
内汇报开发项目的进度及完工情况，
以便加强对房地产业市场以及地方
税收变化情况的监控与分析；三是“一
对一”进行效果回访。通过对房地产
开发企业进行纳税服务效果回访，了
解掌握纳税人合理合法的个性化服
务需求等，以此增加纳税服务的针对
性和实效性。

对一线城市一线房企发起的降
价风潮对郑州楼市的影响，长期从事
郑州及河南省其他地市房地产项目
代理、身临市场一线的前沿地产董事
长雷广辉，借用一句古诗来形容：“风
乍起，吹皱一池秋水。”

而河南省社科院副院长刘道兴
在接受记者采访时则明确表示：一线
城市的部分一线房企为应对成交低
迷、加速回笼资金而进行促销降价，
虽具一定的示范作用和辐射效应，但
是并不意味着作为二三线城市的郑
州房价就会因此应声回落，房地产是
一个有着极强地域性的行业，北京降
价与郑州房价走势之间，没有因果关
系。但刘院长同时强调，一线城市一
线房企的降价行为，至少传达出以下
几种信号：一是限购政策短时间不会
出现松动，也不会取消，中央政府大
有不达目的誓不罢休的决心，那些寄
希望限购政策松动或取消而迎来房
地产“春天”的想法，看来可以打消，
郑州地产企业应该像建业董事长胡
葆森那样，常存惧者生存之念，做好
过寒冬的准备；不仅如此，2008 年房
地产寒潮时政府出手救市的举措今
年希望不再，中央政府显然汲取了此
前的教训，不再重蹈2008年的前车之
鉴，因此，往年出现的调控等于“空
调”、房价屡调屡高、越调控越报复性
反弹的局面将不复存在，因此，郑州
新开楼盘在确定开盘均价的时候，应
充分考虑到市场中潜在的风险和威
胁，未雨绸缪，早做图谋，今年做好明
年的打算；其次，必须看到，不能狭义
地将中央政府宏观调控的政策理解
为用行政干预手段让房价暴跌，不能
简单地理解为打压房地产行业发展，
无论是限购还是限贷，终极目的是为
了抑制过快上涨的房价，让房价回归
合理的水平，最终促进房地产行业健
康有序地发展。郑州房地产市场总
体是健康和平稳的，房价相对处于一
个合理的水平，在中部六省省会城市
中房价是最低的，但是近年来涨幅过
快，今年数个月份涨幅位居全国前
列，且局部地区房价上涨过猛，如郑
东新区、中牟新区，因此，郑州房价需
要盘整，力保郑州2012年房价控制目
标实现。

有着丰富的媒体从业背景的河

南省房地产商会秘书长赵进京有着
独特的理解，他认为：“一线城市出现
的降价之举，与其说作用于房价，毋
宁说作用于郑州人，特别是郑州开发
商和郑州购房者的心理，对其心理上
的影响和冲击远胜于郑州房价的变
动和表现。对于开发商的心理冲击，
主要表现在拉低了对后市的预期，表
现在房价上，最近开盘的几个项目，
开盘成交均价远远低于当初的价格
预期，比如说原计划开盘均价是 1万
元，考虑到限购、限贷等因素，考虑到
客户成交率和资金回笼等方面，最终
确定的开盘均价是不到8000元，实际
开盘均价远低于当初的预期均价，等
于是变相降价。对于那些已经开盘、
现行的销售价格存在市场抗性和风
险的楼盘，则会采取打折、赠送等方
式，吸引购房者成交。对于购房者心理
的冲击，则是加剧和强化了购房者后市
房价降价的预期。由于部分媒体的密
集和夸大的降价宣传，必然导致大部分
购房者持币观望、坐等房价下降，这部
分购房者过去也是笃信部分专家和媒
体降价的宣传，结果连呼上当，目前政
策硬着陆，这部分购房者对降价的预期
信心满满，因此，不到房价见底的时候，
轻易不会出手。”

采访中，赵进京希望通过本报提
醒购房者：郑州房价未来一个时期不
会暴涨，但是也不会暴跌，房价更不
会见底，谁也无法确定这个底线。房
价会维持在一个相对稳定的水平，总
体走势企稳，从目前开发商的定价策
略和促销手段上看，对于那些刚性需
求的首次购房者来说，目前购房应是
最佳时机，如同冬天里购买夏天的衣
服。虽然人们都寄希望于未来房价
会大降，但是这的确是一个不确定的
因素，往好处说，部分区域的某些楼
盘价格会有所回落，但是回落幅度我
估计不会超过目前，未来房价仍会维
持在目前的这个水平，所以，与其坐
等不可预知的未来，不如“见好就
收”，把握现在，把握了现在，其实就
是把握未来。

在河南省地产界、学术界享有
“民生”教授、以治学严谨、为民直言
的河南财经政法大学城市研究中心
主任刘社教授，同样建言郑州购房者
目前是购房的较好良机。

支撑这一观点的，在刘社看来有
以下几个层面：从政策层面来讲，中
央政府调控政策不会放松，但是也不
会再出“狠招”和“重拳”，目的是为了
保持房地产行业健康发展；郑州市政
府年底要向中央政府交出年度房价
调控目的的答卷，这就决定了最近一
个阶段房价势必要维持相对稳定的
水平，不会出现大起大落；从郑州楼
市的房价水平来看，10月份住房均价
6863元，环比略涨0.70%，涨幅可以忽
略不计，说明郑州房价涨幅趋缓，还
处于高位运行阶段。但是由于郑州
市保障性住房建设目标的强力落地，
加上限购、限贷和购房者的观望气息
日浓，目前成交低迷，售楼部再也见
不到连夜排队的景象，使得新近开盘
的项目，开盘均价不约而同的有所走
低。我每个周末都到售楼部去调研，
平日也经常接到各类促销信息，这些
都足以说明郑州房价开始出现回调
的迹象，但是总体而言，郑州房价未
见整体回落，预计一两个月后会有较
大的回调空间，值得购房者出手；关
于媒体热议的拐点问题，我个人之
见，郑州目前未见拐点，拐点是一旦
房价拐了就会一直回落，但是目前通
胀仍在高位，购房仍是保值增值的首
选；城市化进程不可逆转；郑州都市
区规划纲要既成，郑州未来要建 1500
万人的大都市，人口仍会激增；刚性
需求仍是市场主力，刚性需求不可阻
挡；土地财政的国情、税务成本、建安
成本、建材成本、管理成本、营销成本
的有增无减，这些都决定着房价不可
能像有些购房者期望的那样暴跌一
半。所以，一旦调控政策大有收效，房
地产开发作为国民经济的支柱产业仍
会有长远的发展空间，因此，在郑州，房
地产仍将沿着健康、稳定的方向发展，
房价仍存在上行的可能。

采访中，记者随机访问的20多名
购房者，有 17人表示有购房意向，多
为首次置业者，制约这些购房者购房
的因素，一是首付款的压力，二是因
为限购不具备购房条件，三是对房地
产市场走势迷茫，不知道“风往哪个
方向吹”。但是多数受访者不相信郑
州房价会大跌，期望郑州房价维持在
现有水平，表明郑州购房者的信心指
数高于全国水平。

国务院总理温家宝近日明确表示：中国下调房价是国家坚定的政策，

调节后的房价将使民众能够接受，也使房地产业健康有序发展。

有媒体评论称：温总理首提房价“下调”，表明中国政府坚定不移地推

行地产调控政策和促使房价合理回归的强硬决心。

进入本月以来，媒体报道中的全国房价“降声”一片。继今年5月北

京、深圳等地个别楼盘相继降价之后，到10月下旬，从一线到二线城市，从

华东、华南到华北区域，包括中海、万科、龙湖、恒大等在内的各大开发商，

集体拉开房价下行的序幕，部分楼盘价格降幅超20%，降价范围波及城区

和郊区。针对一线房企领降的现象，多位业内人士认为，在骤增的市场竞

争压力之下，开发商选择降价出货回笼资金，意味着房价下行的趋势日益

明显，宏观调控的效应凸显，房价的拐点将在未来一个时期出现。

一线城市的一线房企“领降”，作为二线城市的郑州，目前房地产市场

运营情况如何？房价走势怎样？郑州房价“拐点”临近了吗？郑州房价是

持续上涨还是小幅回落、大幅暴跌？郑州房价的合理水平是多少？目前

是不是在郑州买房的最佳时机？购房者是继续持币观望还是“该出手时

就出手”？面对诸多的类似屈原“天问”般的问题和待解的谜团，连日来，

记者走访了相关部门的政府领导、专家学者、开发企业代表和具有样本意

义的购房人群，通过对纷纭杂陈的各方观点、意见的搜寻、归结和梳理，郑

州房地产市场的表情从混沌中走向清晰，一种接近郑州楼市真实表现的

观点呼之欲出——

一线城市领降一线城市领降 微撼郑州楼市微撼郑州楼市

本报记者 刘文良

我们常说，河南是中国的缩影，河南
是中国的一面镜子，从这面镜子中可以照
见中国的历史、现状和未来，这是基于历
史学的、社会学的和人口学的诠释。

中国房地产意义上的“风向标”和“晴
雨表”，绝非我们河南，而是一线城市：北
京、上海、深圳、广州。因此，国人谈论楼
市走向、市场变动，首先需要关注的，往往
也是一线城市。如果说一叶可以知秋，牵
一线城市一发而动全国全身，故早年间上
海某一楼盘大幅降价，被媒体渲染放大
后，全国闻之色变，虽未应声降价，仍有

“上海感冒，全国咳嗽”的震动效应。
去冬今春以来，在限购、限贷的双管

齐下的作用下，全国一线城市和大部分二
线城市成交量应声回落，不仅春天花未
开，秋天也未结出硕果，“金九银十”明显
成色不足，传统的楼市“旺季”变成“望
季”。与成交量大幅回落不同，今年1～10
月份，无论是一线城市，还是二三线城市，
房价依然坚挺，虽然少量城市房价小幅震
荡，小幅下跌，大部分城市房价依然呈上
涨态势，一些未限购城市房价涨幅迅猛，
全国楼市总体呈现出“量跌价稳”的局面，
出现了所谓的“滞涨”，与 2008 年楼市低
迷、地产“寒潮”似曾相识。

进入 10月下旬，就在国人们，无论是
地方政府、开发商、各大银行、购房者纠结
于“限购令”会不会取消，“限购令”还能走
多远之际，就在人们惊异于佛山取消限购
令之举的朝令夕改之时，全国人大财经委
副主任委员吴晓灵在不久前召开的十一
届全国人大常委会第二十三次会议联组
会议上表示，长期采取房地产限购政策与
市场配置资源的原则相悖，应更多地运用
税收手段调节。住建部部长姜伟新则在
上月底表示：限购政策已取得一定效果，
待全国个人住房信息建立起来之后，就不
必再采取限购。全国人大常委、住建部部
长的讲话一出，一些专家和业内人士预
测，限购政策将在今年年底或者明年逐步
退出，限购政策或将松动。

然而，一些专家和业内人士预期的限
购令松动的局面不仅没有出现，11月1日，
珠海再出限购令，规定自即日起，本地居
民和缴纳一年以上社保的外地人，只能在
香洲新增一套房，从而成为广东限购第四
城，全国限购城市增至 47个。不仅如此，
珠海在限购的同时，实施限价，成为全国
首个“双限城”。珠海市规定，新房的价格
限定为11285元/平方米，超过该价格缓发

预售许可证。11285元/平方米，正是珠海
2011年度的房价控制目标。但市场上，主
要楼盘的销售价格都是在 14000 元/平方
米以上。部分专家预期的限购令取消的
结果不仅没有出现，珠海楼市却迎来了

“双限”，联想到佛山取消限购令的“一日
游”，人们方始深刻地感受到中央政府绝
不动摇的房地产调控政策的决心之强和
力度之巨。

于是乎，进入十月下旬，全国楼市颜
色剧变。

春江水暖上海先知。从 10 月 19 日
起，上海中海的御景熙岸加推 370多套房
源，团购价为1.6万元~1.7万元/平方米，该
价位较该项目前期推盘价格降幅近 30%；
而另一种由 3套公寓拼起来的联排别墅，
均价由前期的 3 万元/平方米直降到 1.75
万元/平方米，降幅达40%。

以深圳为代表的华南区域降价潮也
“揭竿而起”。万科在华南的几个项目均推
出不同幅度的优惠措施。龙湖、首创、恒大、
富力等大型房企的部分项目也纷纷降价促
销出货，部分楼盘价格较前降幅超过20%。
据中原地产调研显示，楼市降价潮已经从
一线城市蔓延至二三线城市，目前杭州新
盘成交价较周边区域降幅10%~20%，成都
新开楼盘降价幅度大部分在 5%~10%、南
京降幅约10%、天津降幅在5%~15%。

始发于上海、波及华南的由一线房企
发起的降价潮并没有因业主维权而停歇，
近日，北京楼市降价也因万科昌平项目的
率先降价渐成燎原之势。对于北京郊区
部分楼盘出现的降价现象，链家地产首席
分析师张月认为：“作为限购最严厉的城
市，北京房价变动在房地产行业中更具标
杆作用。”对此，人们不禁要问：北京的房
价是不是处于高位运行？是不是严重超
出温总理所指出的“民众能够接受的能
力”？作为中国的首善之处，北京的房价
降到多少才算合理水平呢？中国社会科
学院工业经济研究所投资与市场研究室
主任曹建海不久前放言：北京房价应该降
一半，才算合理水平，才会回到价值本
身。而且即使降一半，仍有很多人买不
起。北京房地产协会会长陈志则认为，北
京房价再也不会出现大涨或大跌的现象，
目前的走势是稳中有降。但是他还认为，
即使限购令不取消，今年那些不符合购房
条件被拒之门外的人，明年会符合限购条
件，这部分购买力会释放，届时房价仍会
上涨。

嵩山路税务所开展地产企业“一对一”服务
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