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楼市“遇寒”房企争论不休
郑州中凯置业举行“楼市走向”员工辩论会

创意无关优劣
适合与否最重要
中原户型设计大赛引起

社会强烈反响

“郑州市中原住宅户型设计大赛”正式
启动后，“创意改变生活”迅速成为社会各
界关注的话题，对户型的设计创新，不仅是
技术层面上的挑战，更是对房企运营理念
的考验。 晚报记者 李志敏

居住适宜：源自户型创新
“居住适宜程度，来自于户型的设计。

户型往往是决定楼盘最终销售的关键。”一
位房地产专业人士这样评价户型的重要
性。

“现在有很多开发商花重金聘请了国
内外户型设计高手，操刀设计楼盘户型”。
对房地产行业有深入研究的河南财经学院
刘社教授说，“这些来自四面八方的设计师
们，以风格迥异的思维，绘制出了多样性的
户型。但其中很多户型却没有贴近老百姓
的生活需要。这些户型往往顾此失彼，或
注重方便而遗忘舒适，又或重视舒适而忽
略了整体布局。”

到底什么样的户型可以称作优秀？刘
教授说，无论再高端的设计理念、再大牌的
设计师、再昂贵的户型设计造价，如果它不
能满足消费者，不能给掏钱买房的人感受
到居住的舒适，那么这样的户型只是纸上
谈兵。她一语道破“户型”优劣——老百姓
喜欢并接受的户型，就是好的户型。

百姓需求：就是开发宗旨
“以人为本，成就人居梦想”是郑州北

区一家房地产公司的开发信念。该公司一
位负责人认为，90平方米以下的户型有
着广泛的需求空间，尤其是对于收入低的
社会群体及刚刚参加工作的年轻消费者

“他们不需要太大的面积，房间功能强调实
用性，其次才是舒适度”。

实际上，无论是大户型还是小户型，只
要居住者生活满意，大小都宜居。一位房
地产业内人士指出，开发商所要做的，不仅
是对空间分割出小户型来进行简单的销
售，而是要在户型创新上下工夫，在房屋使
用寿命上做文章，让空间布局更合理，更舒
适。

“郑州房屋建筑的平均寿命不到 30
年，大约是 25年，这个数字虽然没有一个
准确的官方统计，但肯定是公认的事实。”
郑州市一家规划设计院的总规划师在接
受一家媒体采访时曾经这样说。不仅在
郑州，这一现象在全国都非常普遍，建筑
寿命短、使用率低，让老百姓重复置业的
成本增加。

户型大赛：楼市的风向标
“户型大赛的意义，应该是帮老百姓把

个关，让买房者可以清楚地看到，什么样的
户型是适合自己的。没有绝对不好的户
型，也没有绝对好的户型，各有所需，各有
所长。关键是找到谁需要这个户型的长
处，谁不需要这个户型的短处。”参加此次
户型设计大赛的一位房产开发企业贾总工
从与老百姓买房最实际处入手，解释户型
大赛。

“户型评比，是不能分出个一二三来
的。但是这个评比又是非常重要也是合情
合理的，因为老百姓需要这样的评比。它
是一个风向标，让老百姓不至于迷茫的路
牌。”他分析，户型评比，都无关楼盘品质优
劣。但是它可以为消费者提供最科学、最
客观的依据。从户型面积、户型格局、户型
使用状况等各方面，老百姓可以一目了然
地看到自己所需。

要满足所有消费者的购房需求，不是
政策能够全面解决的，这就要求开发商同
相关部门一道，为买房者提供一个开阔的
选择视野，让更多、更好、更适合自己的户
型和住宅出现，摆在那里，让老百姓看、选
择并达到最终的购买，这也是本次户型设
计大赛的根本目的。

从去年年底开始，郑州的房地产市场进入低迷状况，房价下降、地产泡沫、楼市拐点等一时间各种观点纷纷扬扬。在经过数月的低迷之后，近日，
业内专家又发出了另外一种声音，在日前一次论坛上一些地产大腕纷纷表示要做猪坚强，一家房地产公司也打出了楼市是在做俯卧撑的广告，这也表
示了房地产行业中这些房产大腕对未来市场的看好与信心。

上周四，郑州中凯置业有限公司为了打破连日来市场阴云带来的低迷，活跃员工士气，同时也是提升企业员工对未来房地产市场信心，在中凯华
府销售部举办了首届中凯华府员工辩论会。此次辩论会针对目前全国房地产市场形势，结合郑州市房地产实际情况对2008年下半年楼市的走势展开
了讨论。辩论赛的主题就是：2008年下半年郑州房地产将走向何方？比赛一开始，双方辩手就展开了激烈的辩论。辩论赛场气氛浓厚，辩手们热情高
涨、各抒己见。 晚报记者 李志敏
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反方：下半年楼市继续走空
反方辩手认为，从全国房地产上半年形势和郑州房地产上半年商

品房成交量上来看，上半年郑州房地产市场除了五月份较去年同期有
所上涨外，其他几个月的成交量都在下降，从现在市场房地产成交类
型来看，购房的市民也以刚性需求为主，投资客因为受到国家政策的
影响，购房需求极少。加上一些城市的房价上涨太快，难免会有一些
泡沫存在，深圳的断供正是房价泡沫的一种表现。从去年年底开始的
国家调控政策，成交量的下降和一些城市降价的舆论使全国的房地产
行业整体受到影响较大，市场上大多数购房者还是持币观望。

观点一：看好VS看空

正方：未来楼市一片大好
正方辩手认为从供需理论来看，住宅作为一种普通的商品受价值规律

的影响引导，目前市场上需求量远远大于供给量。按照郑州十一五规划，未
来三年城市化建设进程中，郑州每年要新增人口30多万；按照国家颁布的人
均27平方米的住宅标准，郑州每年住宅新增需求量达1000多万平方米；同
时，郑州作为省会城市，具有交通、商贸、经济、文化等方面的优势，整个河南
省甚至一些外省份来郑务工、经商的很多，所以，郑州住宅的需求量保持旺盛
势头。而郑州的年住宅供给量是有限的，远远满足不了消费者需求。所以根
据供需关系，价格肯定只涨不落，房地产市场将会一片欣欣向荣。

正方：未来楼市价格继续上涨
正方辩手认为，从刚性需求理论来看，房产作为一种无替代产品的商品来

讲，消费者特别是中国消费者对它的需求是毫无条件的。无论身处何地，房产作
为人类发展四大必备条件之一的“住”始终是不可或缺无可替代的。从经济方面
来看，作为目前国家GDP的支柱性产业，房地产行业也为社会带来了丰盈的收益。

观点二：看涨VS看跌

反方：未来楼市价格持平
下半年楼市价格继续持平。反方辩手认为，虽然郑州的房价一直

没有下降，但全国其他城市如深圳、上海等城市的房价已经开始下降，
郑州的一些房产公司在市场长期的低迷下，为了快速回笼资金，也会
采取一些优惠活动，如果市场继续低迷，房价也会继续持平。

正方：需求刚性，行业仍属垄断市场
正方辩手认为，从去年开始，全国的楼市虽然一片低迷，但郑州商品

房的售价却一直没有下降，从郑州房管局上半年的郑房指数来看，价格也
一直呈上涨趋势。同时，房价上涨也受市场的制约，一方面是因为现在房
产公司土地获取的方式通过政府的招拍挂获得，造成了现在居高不下的
地价，在一方面就是建筑原材料等成本的上涨，两个方面的原因都构成未
来的房价没有下降的可能。同时，目前房地产行业是一个没有价格竞争
的行业，房地产行业还处于一种竞争外衣笼罩下的寡头垄断市场。在这
种形式下，房价也没有下降的可能。

观点三：看多VS看少

反方：调控严格，房企危机继续加重
对正方辩手从土地方面看好未来楼市，反方辩手认为，国家

下一步将会加大对土地市场的调控，一是加大经济适用房的出让
力度，二是加大对已经购买土地的催款工作；三是加大对已购土
地的开发速度的控制；四是加大对土地出让方式公开化透明化的
执行力度。如果国家一旦确定要进行严格调控，那么将改变所有
开发商的盈利模式，就是依靠土地升值将不再是开发商的一种盈
利模式，而必须要靠房产建设开发，因此对于有囤地动机的开发
商来说将是致命的。

随后各位评委分别对本次辩论赛进行了
点评，中凯置业有限公司董事长杨凡对目前的
房地产市场谈了自己的看法，对于目前的市场
情况，杨凡说：“目前房地产市场上的低迷，主
要是因为房价过快的上涨而导致的购房需求
被短暂的压制。”

对于房地产市场未来的发展情况，杨凡

说：“中国的市场培育是很难的，如果房地产市
场进一步恶化，可能先死掉的不是小企业，而
是一些大企业。中国目前的房地产市场状况，
也决定了房地产行业进入了大洗牌阶段，最终
的结果可能就是剩者为王。这也给了房地产
行业一个发展的机会，事物总是向好的方面发
展的，如果在市场状况好的时候，也不能体现

一个企业的发展状况。”
对于未来的房价，杨凡说：“物价在上

升，现在的房价没有上涨其实已经是在降价
了，因为物价在上涨，而房价却没有上涨，
其实现在正是购房者购房的大好时机。因
为在未来可能就没有现在这么好的时机再
来购房。”

评审点评：房价没有上涨，其实已经是在降价了


