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“2008中原民生地产联席会议”

在上周日由本报主办的
“2008 中原民生地产联席会
议”上，由业内专家、开发商
和消费者代表组成的论坛嘉
宾，不仅阐述了各自对民生
地产的看法，而且产生了激
烈的观点碰撞。他们的观
点、话语，或代表广大市民的
心声，或代表部分房企的责
任，必将对一个行业产生深
远的影响。
晚报记者 袁瑞清/文 吴琳/图

民生地产的提出将触动下半
年房产发展

河南财经学院教授 刘社
“民生地产不能与低档产品画上等号。”刘社

认为，房地产业本来就应该高中低档产品、大中小
户型一应俱全，只要产品价格与消费者的支付能
力相匹配，都可以纳入民生地产的范畴。“但现在
的市场是走向了两个极端，市场上都是高档房，社
会保障性住房很少，普通百姓反而成了购房的‘夹
心层’。”刘社说，郑州市目前约有100万个家庭，从
2008 年到 2010 年，郑州市准备满足 5.1 万户家庭
的经济适用房和社会保障性住房的需求，也就是
说，受到政府保障的还不到整个城市总家庭户数
的6%，这就迫使绝大部分普通消费者必须买房价
很高的商品房。矛盾由此产生。

业界的看法是，对于民生地产，政府应该承担
更多的责任，比如加大廉租房和经济适用房的市
场供给，改变土地的供给方式和数量以及结构
等。在刘社看来，开发商同样可以在民生地产中大
有作为。“比如说建设高、中、低档的商品房，满足不
同阶层的需求，开发商追求经济利润的目的并没有
错，但在当前市场很不景气的大背景下，开发商如
何突围？我认为民生地产就是房地产业走出困境
的唯一出路，这是房产业发展的方向和趋势。”

由于前几年房地产业暴涨式的发展，开发商
有意无意间弱化了房地产业的民生性，刘社指出，
民生地产时代的到来尚需时日，“民生地产”理念
的提出就是一个很好的开端，“将对下半年房地产
发展包括战略调整有一定的触动”。

民生地产的根本是让中低收
入者有房住

河南省房地产业商会秘书长 赵进京
说起民生地产，很多人的第一反应便是价格

便宜、品质低端的产品，但赵进京并不这样认为，
“民生地产并不是降价地产，更不是什么政治问题
和价格问题，其根本就是要让中低收入者住上房
子”。他表示，房地产体现了居住与投资两个方面
的价值，这两者同样是民生，民生地产是一个大范
围内的民生。

根据相关统计，在郑州市的务工人员当中，建
筑行业占了总人数的 40%，如果算上与房地产行
业相关的产业，总从业人口占到 70%，因此，赵进
京也认为，房产业的民生性包含更广泛的范围，包
括政治稳定、社会就业，银行债务等，“目前房地产
业占银行总贷款的 17％点多，所以与它关联的社
会问题也就很多”。

目前由于条件有限，能享受到政府保障性住
房的只占到20％，在赵进京看来，市场的问题理应
由市场来解决，民生地产将是房地产业未来的发
展方向，开发商应该承担起更多的社会责任，“合
理地降低经营成本，比如说管理成本、原材料成
本、规划设计、物业、绿化等，开发符合特定客户群
购房能力的产品”。

“消费者在购房的时候要理性，要从本身
的经济水平出发”，在董根来看来，民生地产
时代应该建立起合理的梯度消费、层次消费，

“比如月工资收入不足 1000 元，不要急于购
房，可以租房或者买经济适用房，等到经济条
件好一点的时候再购买商品房。也不要提前
消费，刚毕业的学生一个单间就行，慢慢过渡
到一室一厅、两室一厅等”。

董根来认为，住房产品还应该细化，如平
价房、限价房、福利房、廉租房、经济适用房、
商品房等，“为孤寡老人提供福利房，为创业

者提供廉租房。”他认为，目前房地产业的差
异化还不够，多样化的住房产品还很欠缺，创
新的空间还很大。他表示，民生地产可以分
为狭义和广义两个方面。“从狭义上来说，民
生地产应该是政府和开发上紧密协作，开发
出居住舒适、物业服务周到的产品和服务；从
广义上来说，大众地产、百姓地产、和谐地产、
责任地产应该都在民生地产的广义范畴之
内。”他认为，在住房的细化过程当中，政府应
该起到重要的推动作用，如政策导向、监督执
行等。

民生地产将推动并促
进政府工作

郑州市人大常委会委员 何秋玲
“对于郑州而言，民生地产时代还尚

未到来。”何秋玲表示，根据市人大多次对
开发商规划和实际实施情况的检查，“每
次都不满意，都有距离。”她举例说，一个
开发商将小区的学校规划在两栋高层之
间，“不但没有空地留出来，还被作为了开
发商的营销中心，等盖学校的时候再腾出
来。”她说，郑州一些学校的大班额在全国
都很有名，往往八九十个孩子挤在一个班
里。根据政府规划，以每年15所学校的速
度建设，也要到2020年才能消除大班额的
问题，“现在很多开发商都没有认识到这
一点，小区里的学校不是位置不好，就是根
本没有规划，归根结底还是开发商的社会
责任心不强、房子民生性不够的缘故。”

在发言中，何秋玲表示民生地产理念
的提出，对政府的工作也是一种推动和促
进。比如政府应该考虑提升包括房地产
行业在内的整个产业受百姓接受的程度，
首先就是要提高居民的经济实力，均衡产
业发展，推动社会进步，使得老百姓既能
安居也能乐业，维护社会稳定。

真正的民生产品要经
得起时间检验

郑州市政协委员 崔豫琳
作为政协委员，崔豫琳在发言中传达

出了消费者的心声。她说，衣服、电器等
东西买得不合适了还可以再换别的，但
房子不一样，可能一生的积蓄也就够买
一套房的。“很多年轻人买房的首付都是
找亲戚、朋友借的，沦为房奴后，每个月
辛苦工作就是为了还房贷，目前中国的
房奴所背负的房贷已经超过了月收入的
50%。”

“一般我们买的房子是 70 年的使用
权，但市场上很多楼盘就让人怀疑能不能
住到 70 年。”崔豫琳说，很多房子在刚交
工的时候，产品和物业都很好，但过了两
三年后，很多房子都出现有问题，不是质
量不好，就是物业管理不到位，“郑州最
有名的事件就是一高档小区前年的时候
曾经断水断电达 40 天之久。”崔豫琳表
示，不管房子是不是理论上、实际上的

“民生地产”，还是针对 80％普通居民的
大众产品，还是针对 20％高收入人群的
高端产品，“都要让时间来检验其产品的
质量，真正的民生产品是要经得起时间考
验的。”

开发商观点

“民生地产来临的重要作用是，房产业应
该回到结构调整和梯度消费这两个层面
来。”师凯伦说，就像汽车一样，有高档的宝
马、奔驰等，也有低端的QQ、夏利等，不同阶
层的消费者可以选择不同档次的产品。他认
为，随着社会的发展，各种产品，包括房子都
应该建立起梯度消费的体系，“不但要建造适
合百姓居住、户型面积合适的房子，也要有面
积较小、居室功能齐全、配套完善的的产品，

还要有满足高端人群对高品质房子的需求。”
有专家表示，当前的房地产市场不太景

气，楼市交易惨淡，这对房地产业是一种考
验，在未来的发展中，住房与民生问题将会被
摆在更重要的位置，房地产业要为改善民生、
为生态文明作出贡献。师凯伦也认为，经济
效益与社会效益应该在一个统一的主题下进
行有机结合，而这个主题也将是未来房产业
发展的主流与趋势。这就是民生地产。

当前形势更应该关注民生问题
河南中联创房地产开发有限公司总经理 毕海涛

目前的市场状况很不景气，但从郑州的
市场情况来看，并没有出现如北京、上海、广
州、深圳等地的大幅度降价、断供等现象，在
毕海涛看来，郑州房产业的泡沫相对来说还
是比较小的。“但我们也应该居安思危，当前
形势下更应该关注房地产的民生问题，这也
是开发商未来发展将要面临的重要问题，也
是整个行业发展的大趋势。”

毕海涛认为，民生地产时代的来临应该
满足以下几个条件：一是土地供给结构要变
得合理，比如有些地就是用来建经济适用房

的，有些地就是用来建别墅的；二是在合理的
土地供应情况下提供合理的房屋供给，满足
不同人群的需要；三是政府要承担一定的责
任，如规范市场秩序等；四是需要大批优秀的
开发商，承担更多的社会责任；五是居民的收
入水平要持续提高，至少要跑赢 CPI。“作为
开发商，在这个过程当中我们应该提供产品
和服务，如果开发商把产品和服务做好，加上
合理的土地供应结构，合理的住房结构，包括
规范有序的政策，整个市场的民生性就会凸
显得更好。”

民生地产应注重建立和谐的社区
郑州元龙房地产开发有限公司常务副总 吴晓锋

“房地产开发企业，应该围绕它的目标客
户群，就是实际买房者，并考虑社会发展的未
来，综合各种因素来打造产品。”吴晓锋在发
言中表示，开发商提供给业主的不仅仅是 90
平方米或者 60平方米内的生活，而是出门后
两公里、五公里范围内的生活，因此，开发商应
该在一个更大的环境下打造高品质的产品。

在吴晓锋看来，“民生地产应该注重建立
一个和谐的社区，使不同阶层都能适应居住

的社区，同时解决社会的矛盾。”他表示，住房
是一个大件产品，消费和保值增值是其两大
功能，“当一个家庭投入了 60％以上的资产
来购房时，当然希望能买到物有所值的产
品。”随着房地产行业的发展，吴晓锋预测，在
民生地产时代来临之后，社会各种阶层都将
有满足特定需求的产品，低收入者住廉租房，
中等收入者购买商品房，高收入者则住一些
享受性的住房。
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