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第一地产·专题

晚报记者：在市场调整期，房地产企业原
先的发展战略、开发地域和开发品种是不是也
要跟着调整呢？

朱中一：在当前形势下，房地产企业要清楚
地认识到政策释放出的信息，正确认识到市场的
真实需求，从而理性调整自己的步伐和节奏，从
而支撑企业成功转型，否则就是缘木求鱼。

具体的讲，房地产企业不要老盯在一线城
市，在开发项目上不要老盯着高档社区，不妨
关注一下政府提倡的保障性住房。

晚报记者：现在统筹城乡建设用地的呼声很
高，目前郑州也有开发商已参与新农村建设，这是
不是一个新的方向，能否解决供需矛盾的问题？

朱中一：城市化进程日益加速的中国，面

临着城市发展需要扩大用地和不能多占耕地
的矛盾，但这种矛盾并非不可调和，统筹城乡
建设用地就是一个不错的办法，能够增加土地
的有效供应，从而缓解城市用地不足与农村宅
基地闲置的矛盾。经过批准涉及城乡统筹的
地方，房地产企业也可以参与，为城乡的发展
做出贡献。

【行业纠结】优惠难“笼”购房
心，预期“错层”有增无减

房价必须与消费者的可支付能力相匹
配，否则，老百姓对住房的刚性需求再大，
也无法转化成有效需求。

“不降到每平方米 3500 元以下，我就不
买。”几日前，一位有买房打算的朋友坚定地说，
几个月之前，他还表示如果能降到每平方米
3800元左右就出手。

据了解，早在今年 7月郑州搜房网公布的
2008下半年郑州市民置业调查中，购房者意向
单价在每平方米 3000~4000元的占 43.84%，购
房者意向单价在每平方米 3000元以下的就占
39.92%。

有人说，这样的价格预期被誉为“购房者的
美好愿望”，只是“买涨不买跌”的心理作祟。但
事实上，有些开发商似乎“按捺不住”，紧邻北环
的六合之家项目旗帜鲜明地打出每平方米
3500元起，今年 6月该项目的均价在每平方米
4550 元左右；汉飞·金沙国际推出每平方米
3980 元起，并承诺保值，降价补差；永威·鑫城
推出首付直接减两万，鑫苑·国际城市花苑二期
小户型直接优惠八个点等。

河南财经学院教授刘社认为，当前楼市是

靠自住性消费支撑，人们反映房价降到每平方
米3500元才能够买得起，这已是购房者对房价
认可的上限值了。

“买卖双方在房价的认可上形成了错位，
市场陷入观望期。若要想打破僵局，房价就必
须与消费者的可支付能力相匹配，否则，老百姓
对住房的刚性需求再大，也无法转化成有效需
求。”刘社补充说。

【市场反响】新政正式实施，“胶
着状态”改观甚微

新 浪 河 南 房 产 频 道 调 查 显 示 ，
77.08%的消费者认为新政不能刺激百
姓购房热情。

11月1日，个人首次购买90平方米以下普
通住房契税税率下调至 1%政策正式实施的第
一天，记者走访郑州在售的多家项目，其售楼部
大都未能出现预期中的签合同高潮。

这样的市场表现似乎与新政出台后新浪河南
房产频道的一份网络调查结果不谋而合。该调查
结果显示：77.08%的消费者认为新政不能刺激百
姓购房热情，而表示肯定的只有9.17%；有83.33%
的购房者认为新政的最大受益者为开发商。

消费者的购房热情未被激发，而开发商认
为政府已经开始救市，若当前的政策效果不明
显，会继续出台新的救市政策，于是，原来准备
降价的开发商又开始“死扛”房价，这使得市场
的“胶着状态”依旧不改。

私下里，一些开发商表示，不能降价，购房

者是买涨不买跌的，但万科直接降价 30%促使
楼盘快速销售的事实就打破了这一谎言。

【专家支招】“短期虽不乐观，长
期依旧向好”

刘社建议：只要在政府和开发商的
优惠促销下能够买得起房子，就可以下
单购买。

虽然各种购房团忙个不停，楼市成交量却
在逐步下滑。搜房购房团从以前的每月一次看
房增加到两次，郑州的千人购房团报名人数快
速递增，这无疑表明住房需求还是大量存在，只
是如郑州搜房网编辑刘风华所言，“每次看房之
旅都能见到几张熟面孔，他们频繁看房，却犹豫
不决，不敢下定。”

在规避风险方面，理财师认为，单价和总价
过高的住宅，应谨慎购买；大户型要考虑还款压
力，还得考虑花费在装修、办证甚至今后物业方面
的费用。其次是涨幅过快的项目，也应谨慎对待。

至于调整要不要买房，如何买房，刘社认
为，从我国和我省的经济发展趋势来看，远期房
价上涨的概率要远远大于下降的概率，因此，楼
市短期虽不乐观，长期依然是向好的，因此，她
建议：只要在政府和开发商的优惠促销下能够
买得起房子，就可以下单购买。从其他城市的
市场情况来看，位于城市中心区域的房子价格
较为坚挺，郊区楼盘的价格往往跌的较快，因
此，选择地段好的楼盘，不仅近期抗跌，而且市
场好转时升值的潜力也较大。

朱中一：
学会“退而求其次”
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观望氛围呈“胶着”
预期“错层”难突围

突突围围之购房者篇

11月1日下午，河南房地
产业商会和郑州市房管局主
办了“2008~2009年房地产形
势与发展论坛”，河南几十家
房地产企业有关负责人参加
了本次论坛。在论坛上，记
者采访了中国房地产业协会
常务副会长兼秘书长、国内
最早上书中央“救市”政策的
主要撰写者朱中一。

晚报记者 王磊/文 吴琳/图

晚报记者：如今主导房地产行业走势的关
键在于哪些方面？

朱中一：多年来，房地产市场蓬勃发展如
今进入调整期，房地产行业调整的持续时间、
深度和房地产的下调幅度已经成为了社会关

注的热点，这是房地产市场自身规律的体现。
另外，近期政府出台的政策也对稳定房地产市
场起着积极的作用，但影响的力度有多大，能
够在什么时候发挥作用，还需进一步观察。

晚报记者：当前，我国宏观调控的首要任

务从“双防”转为“一保一控”，政策的调整对房
地产行业走势影响几何？

朱中一：上到中央宏观调控思路上的微妙变化，
下到地方政府积极响应，都将对房地产行业的发展产
生积极的影响。但影响究竟有多大？还有待观察。

国际国内形势主导房地产业走势

晚报记者：如今市场“供销倒挂”的现象明
显，观望氛围正浓，“救市”政策的出台能否起到力
挽狂澜的效果，请您预测一下今后市场的变化。

朱中一：从当前形势来看，房地产市场信心
一时还难以恢复，但是随着国家和地方政府一系

列政策和措施的出台，从总体态势看，市场在下
行一段时间后将会上升，但这个时间段很难判
断。可以确定的是，市场下滑的空间很有限。

晚报记者：房地产行业如何走出市场调整
期，从而实现软着陆？

朱中一：总体来说，归结为四点，首先是
房地产开发企业要理性一点。其次，政府在
政策上要微调一点；第三，银行对信誉好、社
会责任感强、产品有市场的企业在信贷上支
持一点。第四，老百姓购房要理性一点。

短期内房地产市场信心难以恢复

晚报记者：市场蛰伏期，房地产企业应该
怎样调整发展思路呢？

朱中一：房地产企业应更多从市场规律入
手，从最困难处防范，向最好处努力，顺应形势主
动调整与转型，先求生存后求发展。希望我们
的企业要审时度势结合目前的形势认真研究市

场，细分市场，并结合市场的需求，研究企业的发
展目标和开发战略，把调整策略、加强管理、塑造
品牌、稳健发展放到更加突出的位置。

晚报记者：郑州“救市17条”里鼓励企业重
组与项目合作，你怎么评价？

朱中一：客观来说，现在政府出台的政策，

核心点主要是为了稳定市场，稳定预期，稳定
社会，如果说“救市”，也主要是为了救国民经
济平稳健康发展，保证金融的安全，考虑到广
大百姓的利益。房地产洗牌是行业成熟的必
由之路，在调整和转型期企业进行有效组合，
将对行业的健康发展会更加有利。

房地产企业要学会“退而求其次”

近日，记者走访省会多家楼盘发
现，尽管大部分开发商推出了相应
的优惠，但真正买房的人却少之又
少，归其原因在于收入难以与购房
消费成正比，导致刚性需求无法转
化为有效需求。 晚报记者 王亚平
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