
从集体疯狂到谨慎观望，中国楼市渐入理
性回归，如果说之前的疯狂是房地产市场化必
经的阶段，那么随之而来的深入调整自然是行
业快速成长的必须。

2008年是一个分水岭，在老百姓的谨慎观
望中，开发商或许明白“大忽悠”的时代已经过
去，接下来市场需要的是实打实的好产品。总
归，没有只涨不跌的商品，商品房也如此。

从郑州楼市来看，一年来，房价下跌幅度微
乎其微，价格趋于平稳，而以接近成本价销售，推
出“降价补差”的项目还取得了较好的销售业绩。

“楼市之所以转冷是受到北京、上海、深圳
等一线城市和金融形势的影响，老百姓很难从

中分辨出楼市的真正发展方向。”马水旺坦言。
“该是营销回归本位的时候了，不要再用花哨的

营销方式忽悠消费者，如果大家都‘阳光裸售’价格
透明化，真正需要房子的消费者才敢于进场。”上官
同君如此谈起接下来房地产市场的发展之道。

在多次谈及房价变化时，开发商喜欢拿“刚
性需求”说事，他们认为市场需求量大，房子根
本不愁卖，所以也大都相互观望，谁也不明着降
价。不过河南财经学院教授刘社分析认为，“楼
市的购买力主要在于，有多少刚性需求可以转
化为有效需求。”

用上官同君的话说，现在的楼市处于蹦极状
态，不会跌到谷底。保障性住房建设在加快速度，

截止到10月份，郑州今年经济适用房竣工面积已
达102万平方米，2010年还要实现按需供应，不再
摇号，限价房也开始试水。发展有困难的开发商
就可以加入保障房建设，随着保障性住房体系的
完善，商品房也有了明确的客户群体。

有数据表明，2007年郑州买房结构分析表
明郑州以外购房客户占到57%，今年1至10月，
外地购房客户已退到 50%以下，说明本地需求
正在释放，已占主流。

“大家都喜欢当看客，还经常看不懂，因此开
发商应该从自身找原因，建真正的好房子，也不能
过惯了吃鲍鱼的日子，就不能换胃口，要坦然面
对，不要在观望中输掉2009年。”上官同君建议。

（上接B01版）

愿年会成为新拐点

最近一个时期，楼市利好消息频出，为房地产业
走出困境提供了一个难得的契机，如何把握好这个机
会，早日步入复苏的轨道，是很多开发商关注的话题。

“在低谷中徘徊了一年之后，现在市场又出
现了一个新的拐点，向上的拐点。这是政府、开

发商、购房者共同努力的结果，现在需要大家把
这种势头保持下去。希望本届中原地产发展年
会能够成为这个新拐点的见证。”绿地集团中原
地产事业部营销总监白伊剑表示。

郑州布瑞克房地产开发有限公司营销总监
祝子涵说：“我不认为现在的市场形势是一种危
机，相比前几年的那种狂热，现在反倒是一种正
常的态势。房地产经过10年的大发展，需要有

这么一次行业性的调整，真正有实力的企业一
定会有思路、有办法适应市场的变化。”

年会议题各抒己见

2008中原地产发展年会应当重点关注哪些
话题？报名参会的开发商也有各自不同的视角。

祝子涵认为，这次年会应重点讨论两个问
题：一是国家对二套房房贷的政策是否会有所

放松，幅度会有多大；二是如何引导购房者树立
正确理性的购房理念。

张琼认为，这次年会应当对开发商目前的
生存状况、面临的困境予以更多的关注，对社会
上对房地产企业的误读做一些澄清。

赵春华则希望，今年的年会能够重点探讨
“如何才能增强购房者对市场的信心”，因为信
心比黄金还重要。

20082008楼市为何不再疯狂？楼市为何不再疯狂？
■2008郑州楼市年终报告《反思录》之 一问一问

时值岁末，回望 2008 年
的中国楼市及郑州楼市可谓

“低迷”加“观望”。历经了十
年市场化发展，承受了集体
疯狂的楼市，逐渐由热转
冷。之前很少有人对这一行
情有过准确预测，也很难想
象昨日楼市为什么会“集体
狂欢”，今天楼市为什么又全
民谨慎观望？究竟楼市怎么
了，我们又怎么了？怎样才
是切合时宜的楼市举动？

晚报记者 王亚平

【疯狂】“卖房的是疯
子，买房的是傻子”

在购房者的追逐和资本的角力游
戏中，人们在上演着楼市的疯狂

面对今年的低迷楼市，人们会自然拿去
年甚至前年的疯狂做比对，当时有一句很流
行的话来概述楼市盛况：“卖房的是疯子，买
房的是傻子。”

而最能体现郑州楼市疯狂的或许正是
这一组数据：2007年前5个月——郑州房价
涨20%直逼全国第一。

2007 年 6 月 11 日，郑州市房管局发
布 5 月份郑房指数，郑州当月商品房销
售均价为 4105 元 /平方米，较 4 月份上涨
7.21％，每平方米涨 276 元。此前，该局
统计数据显示，2006 年 12 月份郑州市商
品房均价为 3405 元 /平方米。按这个数
据，2007 年郑州市前 5 个月的涨幅高达
20.56%。

如果说2004年之前，楼盘均价上涨还只
是每平方米 100元，从 2004年到 2006年，房
价则从每平方米 2000元直指每平方米 3500
元，甚至每平方米 4000多元，更有住宅冲高
到7000元。

正所谓“买涨不买跌”，房价的快速上涨
吸引了大批购房者，郑州房地产市场呈现

“产销两旺”的热闹场景。
说起前两 年 楼 市 疯 狂 期 项 目 的 销

售 ，正 商 地 产 营 销 总 监 张 琼 直 言 ，
“ 为 了 买 到 合 适 的 房 子，购房者都是
连 夜 排 队 ，有 的 项 目 开 盘 当 天 都 成 交
1.8 亿元。”

永威置业常务副总经理马水旺说：“永
威鑫城开盘当天成交 170多套，大大超乎我
们的想象。”

无独有偶，但凡 2006、2007 年开盘的
项目都历经也见证了楼市的热销，那时
候楼市的流行词就是“跳价”、“排队”。
郑 州 有 开 发 商 表 示 ，曾 经 一 天 提 价 三
次。也就是老百姓如果选择在同一天买
房，早上行动可能就会比晚上行动少掏
几千块钱。

近日，记者采访多位在前两年买房的市
民，谈起曾经买房的历程，陈欣止不住叹气，

“去年 10月份签的合同，现在看来买在了房价
最高点，每个月要还贷 1800元，但当时只怕房
价继续涨，那就更住不起了。”

陈欣的一番话很具代表性，实质上，无论是
炒房者还是自住者，他们的疯狂举动大部分原因
在于担心房价的进一步上涨。去年，郑州商品住
宅月度成交量突破100万平方米，这表明住宅销
售呈现白热化状态，尽管价格涨得飞快，但一个个
价格高地还是被攻破，中国楼市已经亢奋。

与此同时，郑州地王频出，地价一次次被
刷新。2006年，西区电缆厂的一块地拍到每亩
225万元，业界惊叹西区首现“天价”地；12月5
日，建业集团拿地，每亩 431 万元；2007 年 7 月
25日，鑫苑置业拿地，平均每亩450.5万元；8月
17日，郑州世纪长城置业公司拿地，每亩 351.6
万元；今年1月9日，郑州建海置业购得郑州电
视台所在的 25.3 亩地,以 1.602 亿元成交，单价
每亩633.2万元，创造单价“天价”……

对于此，业内合力声讨“高地价导致高房
价”，高价拿地的开发商也是几多欢喜几多忧，为

了发展不得不忍痛高价拿地，就这样在购房者的
追逐和资本的角力游戏中，人们在上演着疯狂的
游戏。

“楼市的疯狂是由多方面推动的，舆论以及
老百姓的从众心理都是助推剂，中国人都有看热
闹的习惯，老百姓正是疯狂的演员，房价快速上涨
给购房者带来一定的心理压力，由此演变为抢购
热。”河南王牌企划董事长上官同君表示，“各种信
息都在传递着楼市的热销，老百姓也就被裹挟进
来，不过在市场经济中，一段时期内价格的过快上
涨是正常的，最终都会回归理性。”

楼市转冷仿佛是陡然间的事情，鲜有专家
预测准确。去年 9.27新政后，对于楼市转冷与
否的猜测甚多，最终都被“地价那么高，房价肯
定不会降”的言论所遮盖，于是，诸多开发商与
购房者都坚信房价会继续上升，只不过不会像
以前涨得那么快。

一时间，关于拐点的真假之争弥漫楼市，更
多业内人士倾向于谈拐点到来为时过早，值得
庆幸的是，市场上总是会有“众人皆醉我独醒”
的智者，去年 12月 24日晚上，深圳万科董事会
主席王石接受经济半小时记者的采访表示，此
番调控不同以往，面粉贵过面包市场怪象不会
很久，并声明万科在2008年以后不会再拿一块

地王，也建议购房者在三到四年后购房，届时中
国住宅市场的性价比会更高。

在这场楼市变局悄然来临时，郑州乃至全国
市场大部分开发商没有明显降价，而是采取买房
子送家电、送装修、送汽车，羞答答地变相降价。

有数据显示：今年1至10月，郑州市商品房
销售面积和销售额双双大幅下降，全市商品房销
售面积449.6万平方米，同比下降45.7%，商品住
宅销售面积407.2万平方米，同比下降47.0%。全
市商品房销售额为185.8亿元，同比下降36%，商
品住宅销售额为152.2亿元，同比下降39.3%。

在楼市销售低迷甚至滞销的同时，今年 9
月25日，郑州市国土资源局正式进行解除土地

出让合同的公示，郑州最贵“地王”开发商退地
被证实。其他多块“地王”也都按兵不动，没有
开发。市场观望气氛越来越浓，导致有项目因
资金压力不得不停工。

房地产业的走势很多专家都没有预测正
确，而最富戏剧性的自然当属北京大学中国经
济研究中心教授徐滇庆的打赌事件。今年7月
初，徐滇庆在南方都市报上刊登半版道歉广告，
为2007年7月所说如果一年以后深圳房价不涨
的话，就向深圳人民道歉。而他自称，“错在没
有估计到美国次贷危机的冲击会产生严重的信
心危机。资本市场动荡不安，投资者趋于观望，
房价焉能不跌？”

房价、地价价格高地不断树立，又不断打破，楼市热销广为传播，购房
者被裹挟进来

冷眼看市，几人读懂？从疯狂到观望，面
对市场，理性回归谈何容易

“没有卖不出去的房子，只有卖不掉房子
的开发商”【趋势】质高价优才是正道，“阳光裸售”促楼市理性回归

资料图片资料图片

2008 中原地产发展年会系列报道

2008年12月4日 星期四 主编 王爽 编辑 褚全兴 校对 张阅 版式 白贺
B02


