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本报讯（记者 李 莉）12 月 3 日，
正商城销售中心举行了盛大的开盘仪
式，本次推出的是项目一期福园，共计
450余套房源全部面世销售。

早上 7 点左右，售楼中心门前广
场上已是人头攒动，整个咨询区挤满
了填写选房意向单的客户。

据正商城销售经理介绍，项目现
在推出的是整个 280万平方米城市综
合体的首批房源，它的升值潜力和超
高性价比都是客户非常看重的，再加

上产品的空间布局及采光通风效果良
好，截至当天 17:30，已有 200 余套房
源被到场客户率先抢购。

据项目相关负责人透露，作为正
商城开山之作的福园，整体以适宜人
居为最高标准，超宽楼间距，无论景观
还是规划都是项目的标杆。一期推出
的产品主要是品质高层和电梯花园洋
房，高层主力户型为 84 平方米两房、
120 平方米三房，电梯花园洋房主要
是87平方米的两房，都属于市场上热

捧的产品。
就整个项目而言，正商城所处的

二七新区板块后续发展势头强劲，是
未来郑州居住核心区、低密度国际化
生态城邦，拥有“两横三纵”及地铁、快
速公交构筑的立体交通网络、开发商
板块运营的强大品牌支撑，加上项目
周边商业、市场、超市、公园、学校、医
疗、卖场等全能型配套，能够实现一站
式人居需求，项目自然成为南区品质
生活的热捧对象。

继上海部分楼盘举旗降价后，房
地产业的带头大哥万科老总王石近日
在美国放话“举双手赞成调控”，随之
万科部分楼盘主动降价 20%。中国指
数研究院2011年12月1日权威发布的

《2011年 11月中国房地产指数系统百
城价格指数》显示，11月百城住宅均价
环比连续第 3 个月下降，10 大城市价
格环比全线下跌。其中，郑州 11月份
的住宅均价为6400元/平方米，跌幅为
1.11%，是自今年 7 月份起第 5 个月连
续下跌。一线城市房价下降究竟是市
场的真实表现还是“假摔”？又对郑州
楼市产生了何种程度的影响？业内人
士看法不一。

“政府连续的限购、限贷、限价轮
番上演，一线虚高的房价如今开始松
动和下滑，说明当前调控政策正在挤
掉大城市房地产市场的水分。”针对这
一问题，房地产实战专家、河南王牌企

划有限公司董事长上官同君认为，时
至年底，房地产企业特别是上市企业，
迫于年销售目标压力或资金压力，加
大了促销力度，一线城市中，10大房企
已经有7大房企在全国降价，所以可以
断定，一线城市已经在习惯性假摔中
真跌。

2008年，房地产市场低谷时期，王
牌企划在国内抛出了的“楼市三恐慌”
观点，即“老百姓恐慌性购房、开放商
恐慌性抛售、开放商恐慌性拿地”。今
年，上官同君又加了一个“老百姓恐慌
性观望”。他认为，一线城市房价下
降，加上政府的调控政策，增加了购房
者的观望心理而且是“恐慌性观望”，

“已购房的老百姓害怕房价跌，还没有
买房的老百姓心底里希望房价降，害
怕房价涨。”

“在市场经济条件下，任何商品的
价格都会有升、降的波动，并没有必要

大惊小怪。”在河南前沿房地产咨询有
限公司总经理雷广辉看来，一线城市
房价有所下降，虽然并非“假摔”，但也
不像一些媒体和学者所说的那样危言
耸听。他认为，中国人消费向来喜欢

“跟风”，买涨杀跌，观望是很正常的
事，郑州房价松动的重要因素来自于

“限购”、“信贷”的硬性限制，其实郑州
的房价下跌并没有购房者们想象的那
么多，11月份价格下降充其量在1%～
2%之间，可以忽略不计，价格明显下降
的只是少数项目。

“降价潮对郑州的影响力，要根据
当下郑州市场的情况具体分析。郑州
不属于一线城市，相对来讲限购的时
间不是很长，从今年3月份到现在也就
八九个月，政策发挥效力不会立竿见
影。放眼目前郑州楼市，主要还是以
打折和优惠为主，据我所知还没有楼
盘有魄力主动放言要大幅降价 20%。”

竞合地产副总经理朱淑静分析指出，
郑州真正降价的“寒潮”还未到来，故
而一线城市降价对郑州影响更多的是
反映在购房者的心理上：已购房的怕
跌；未购房的盼跌，市场观望情绪愈发
浓厚，购买力疲软。

道丰沟通（中国）华中机构总经理
晁杰认为，一线城市房价回落或者不
同形式的调整并非“领降”，而是对市
场解读的“必然行动和举措”，是“顺势
而为”，在他看来，一线城市对宏观政
策调控的敏感度比较高，集体性应对
变化也是理应之道，有变化就有调整，
这是遵循市场自我调整和完善的必然
动作。

“一线城市房价下降对郑州楼市
产生的影响将是多方面的。这种影响
既表现在郑州房价的整体走势上也表
现在购房者的心理上，郑州房价的整
体趋势将会趋于稳定，对于购房者心

理上的影响就是将继续观望。消费者
已经感受到调控的严厉性和必然性，
也有理由相信房价会调整到一个比较
符合市场的心理预期水平。”晁杰分析
称：“这一次国家宏观调控影响到目前
的局面，是任何一家国内房地产商都
不能够回避和独善其身的。这次的调
控影响是对房地产的一次真正洗牌，
过了这一关，能生存的公司将继续生
存，也将会有诸多公司被市场淘汰，所
以放弃侥幸心理，清醒看待当下市场
的恶劣性对每一个业内从业者都至关
重要。”

“从短期情况来看，一线城市的所
谓房价下降可以理解为阶段性市场行
为。”河南磐石地产营销总监宋斌如是
分析，“从一线城市整体房价来看，如
果在同一利润率的条件下，一线城市
开发商的利润额普遍高于二、三线城
市，一线城市开发商有相应可控的降

价空间，也就是说一线城市降价并不
能说明二、三线城市就一定会降价；
其次，作为一线城市房价普降的现象
并不明显，而相关报道的降价项目多
集中在非城市核心区域和近郊或远
郊地段；第三，一线城市开发商调整
价格的诉求点多为快速回笼资金方
面，可理解为年关特定时期的促销性
政策，因为根据往年情况来看，越是
临近年关较多开发商相应的促销政
策越是有所增加，重点是解决年底应
付账款问题。”宋斌认为，一线城市
的房价下降并不表明郑州的房价就
一定会下降，毕竟每个城市所面临的
情况肯定会有所不同，但并不排除郑
州市部分开发商受全年回款任务或
年底各项应付款项的影响也会采取
以“部分利润换回款”的短期促销行
为。

（下转第十版）

众口话楼市 业内看“门道”

如今的房地产市场，如同当下的郑州气象，像雨像雾又像风，云遮雾掩，波诡云谲。

如何拨开云雨，廓清迷雾，还原市场真相，洞悉市场本质，让众多开发商和广大购房者

真切触摸市场律动，这不仅是主流媒体的社会职责，也是郑州房地产业内人士的共识。

继专家视线、开发商声音、购房者心音之后，本期记者将聚焦郑州部分房地产营销策

划机构的负责人，请他们从房地产实操者和观察者的角度，为我们解析郑州楼市的纷纭万

象。

正商城重磅开盘 千人选房震动楼市冬天

论影响 一线城市降价对郑州购房者的影响更多表现在心理上
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