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LIVING MALL
填补东南区域空白

“随着郑州城市框架的南扩东移，东方
国际休闲购物广场的区位优势会愈加明
显。”在河南省商业行业协会副会长何宏剑
看来，该项目位于航海东路与中州大道交
会处，是连接新老城区的黄金结合点，区位
优势显而易见。

此外，何宏剑认为，这里不仅交通便捷，而
且目前已经形成了居住“气候”，有足够多消费人
群的支撑，未来商业的发展对整个郑州都将形
成一定的影响力，东南商圈的形成指日可待。

东方国际休闲购物广场由东方国际家居
广场、东方国际购物广场、东方国际休闲娱乐
广场、东方国际美食广场四大主体构成，是一
个集购物、娱乐、休闲、运动、美容、家居、游
乐、美食、文化等九大功能于一体的国际生活
商业中心。对此，何宏剑认为，“国际生活商
业中心”这个定位很准确。“东南区域的确缺
少一个大型 LIVING MALL，这个项目体量够
大，具备了优良的先天条件，也填补了该区域
的空白”。

为郑州打造特色饮食街
“街区的定位很重要，投资方应该有针

对性地招商。”讲此话者是河南省餐饮协会
副秘书长、河南阿五美食总经理樊胜武。
樊胜武希望业主方能为商家提供一定的优
惠政策，吸引大量租户、商家，形成气候。
在前期规划中，要把停车位、天然气、排烟、
排水等问题提前解决，为商家提供实际的
经营条件。

樊胜武提出，郑州市目前还没有一
条特色餐饮街区，就像上海的城隍庙、南
京的夫子庙，东方国际休闲购物广场应
当勇于做区域“老大”，为郑州打造一条
特色饮食街。

梁冰

受交易骤减的影响，有关房产中介退市
的消息最早从深圳传出，倒闭的中介行多数
是因为资金周转不开、店面较少的公司，不过
这种态势有蔓延趋势，很快郑州房产中介就
有了“动静”。

这在搜房网二手房集团郑州公司运营
总监王如合的一篇对于今年上半年二手房
中介行业发展的总结中就可看出，“鑫苑房
产年初 16 家直营店全面退市，剩下的几家
比较不错的店面被其某些员工保留，称之
为名家房产。二十二世纪不动产年初总部
店面关门，不过还有一些加盟店面在运
营。这是今年春节后动荡比较大的郑州品
牌中介。”

该文章还显示，在历经调整后，21 世纪
不动产店面也有大幅缩减，顺驰不动产店
面数量也不断下降。同样因遭遇寒流冲
击，店面数不断减少的房产中介品牌不在
少数。

这一现象也得到业内人士的认同，“上

半年的确陆续关门多家店，有的是合约到期，
有的是转变为合约状态允许的歇业，暂时歇
业的店面要等到市场好转后再继续运营。市
场观望氛围很浓，今年成交量较去年下降有
30%~40%左右。”21 世纪不动产郑州区域副
总经理孙媛告诉记者。

不过，在地产中介遭遇“关门潮”时，仍
有部分中介豪言扩张，今年 4 月 15 日进入郑
州的 1+2 联合不动产就是逆势扩张的代表。

对于 1+2 联合不动产逆势扩张，业内人
士用来势汹汹来形容。本周二 1+2 联合不
动产集团郑州公司董事长李明勋告诉记
者，现在该品牌在郑州有 13 家门店，发展
都相对稳定，业务在不断提升，“我们不在
乎市场本身的波动，前期主要是把基础扎
牢，最近成交量有所上升。”

对郑州二手房市场极为了解的王如合
表示，1+2 不动产有自己的文化，立足于培
养新人，现在的发展状况和当初的预想有
一定差距，不过不是太大，一步步在发展。

二手房市场也遭遇“成长痛楚”？二手房市场也遭遇“成长痛楚”？

从年初的跨年寒流，到眼下的略有放量，郑州二手房市场在
2008年步入了一个不同寻常的调整期。其中，有品牌地产中介
多家店面关门、歇业，也有外来品牌中介逆势扩张，随之改变的
还有购房者的心态。在救市政策的影响下，11月二手房市场成
交量，较10月上涨了17.58%，尽管与去年同期相比还有较大幅
度的下降，但这在很多业内人士看来也是市场暖意的体现。

晚报记者 王亚平

在二手房市场历经成交量骤减、退市、扩张
等一系列发展变化之后，今年11月份的郑房指
数显示，二手房共成交1035套（间），较上月上
涨了23.66%，较去年同期下降了36.39%；成交
面积为8.56万平方米，较上月上涨了17.58%，
较去年同期下降了41.63%；住宅二手房均价为
2771元/平方米（住宅二手房均价是以市场评估
价为计算依据），较上月下降了0.72%。

“此次量的上涨，是因为郑州17条楼市新
政中，二手房的营业税和个人所得税，政府实
行的是‘缴补分离’的政策，二手房购买者可以
省去一大笔费用，这刺激了二手房市场。”河南
王牌企划董事长上官同君分析说，“不过价格
没有明显变化，二手房市场对于自住性购房者
就缺乏了吸引力，市场还是不能够活跃起来。”

在新政的影响下，新房市场和二手房市场
均迎来了“楼市小阳春”，这样的行情能不能持
续下去，业内人士也是谨慎对待，各执一词。

11 月份的市场表现，令业内人士喜出望

外，据孙媛透露，11月份21世纪不动产在郑州
的业绩是10月的两倍，量的增长非常明显，不
过成交价格略有下降。她认为，截止到现在，市
场是在回暖的，此次深度的调整，有利于商品房
销售链条更完善、顺畅，价格更趋合理。

在李明勋看来，11 月份成交量有所上
升，市场的确有些暖意，不过也不能盲目乐
观，“现在没人敢随便说市场会怎样发展，这
是个不断变化的市场，人们难以预测准确，
从长期来看，回暖是必然的，如果对二手房
房贷再予以放宽，政策方面更为优惠，会加
快回暖步伐。”

作为二手房市场的资深人士，王如合认为
救市后成交量的稍微上升是必然的，但是后面
的市场仍旧不容乐观，现在说回暖也有些为时
过早。不过他认为二手房和新房不一样，二手
房降价空间小，又是现房，不用担心开发商卷
款逃跑出现烂尾楼的情况，现阶段买二手房还
是相对安全的。

二手房中介发展的好与坏取决于他们的企业管理和服务水平，目前相对而言，直
营模式发展更稳健

在孙媛看来，行业要洗牌，这是一个大浪
淘沙的过程，最终留下来的会是一些服务好、
品牌知名度高、拥有领先管理理念，对所有门
店有统一的规范和要求的中介。

这一说法与王如合的看法如出一辙，他
也认为，二手房中介发展的好与坏与他们的
企业管理和服务有很大关系。

在这个什么都被模式化的时代，对于二
手房中介的发展，业内人士也多有对直营和
加盟两种经营模式利弊的讨论出现，“直营是
资金和有形资产的扩张，而品牌加盟是无形
资产的扩张，高一个阶段，关键是加盟模式对
监管的要求更高。”

王如合分析认为，眼下在郑州的房产中
介，相对而言，采取直营模式的品牌运营都不
错，因为总部更便于直接管理，“如郑州的本
土中介海洋不动产，60多家店全部直营，它的
特色就是店面规模小，拥有灵活多变的经营
模式，使其店面分布于郑州的众多街道，可以

根据市场行情随时扩张和收缩店面，弹性空
间大；1+2联合不动产也是全部直营，今年逆
势入郑，发展也相对不错；除此之外，很多采
用直营模式的中介品牌都发展较为稳健。”

而在他看来，加盟模式在管理方面没有
直营模式更为直接和便捷，如果监管不力，很
容易出现管理漏洞，一些加盟店负责人在经
营受影响时，经常轻易将问题归结于品牌原
因，较少从自身找不足，这就致使管理和服务
难以满足市场运转和购房者需求。

如今同新房市场一样，遭遇了深度调整
的二手房市场，需要各经营商和品牌负责人
进行反思。现在郑州二手房中介行业格局基
本稳定，不过管理和服务水平还需要有所提
升，特别是店面较少的中介，更应该以服务取
胜，树立品牌，因为消费者在购买房子时较为
倾向于品牌中介。

究竟该如何做，或许应该如李明勋所言，“现在
就是练内功，做好管理和服务，只能埋头做事。”

“当初以 3000 元/平方米的价格购得，涨
到 4500 元/平方米没有卖，现在 4000 元/平方
米在房产中介也没人问了，”原本打算投资
的房产未能及时出手，是今年令陈琳感到最
不快的事情。

类似于陈琳这样的感叹在今年上半年
极为常见，与新房市场一样，二手房市场的
突然转冷，令人猝不及防。人们称此为二手
房市场的寒流到来，二手房的观望气氛也日
渐浓厚，购房者静等价格谷底的到来。

这让人回想起去年，郑州二手房价格的
“高烧”，所有中介门店的挂牌价与同区位新
房价格相差无几，价格涨幅甚至一度位居全
国前列。

价格之所以快速上涨的原因有多方面，业
内人士分析说，大规模城中村改造迫使大量原
来的租房客转入二手房市场，同时新房价格的
突飞猛进，加剧了中、低收入阶层对原来较低

的二手房价格上涨的预期，导致出现恐慌性购
买的趋势和苗头。

商品房市场极易受政策影响，去年
国家对于楼市的频繁调控，效应累积后
得以释放，购房者终于完成了从冲动到
观望的蜕变。购房者的观望导致二手房
交易骤减，据郑房指数显示，今年 10 月
份住宅二手房共成交 837 套（间），较去
年同期下降了 41.96% ；11 月份住宅二手
房共成交 1035 套（间），较去年同期下降
了 36.39%。而今年 11 月份的二手房成交
量较 10 月还有所上涨，可见今年二手房
市场与去年成交量的差距有几何。不过
与成交量大幅下降不同，成交价格也只
是微缩，这个从郑房指数上未能看到明
显变化，不过多家中介店面负责人均坦
言，现在卖房者对价格的坚持有所松动，
成交价格也有所下降。

价格微缩，交易骤减
市场的转冷，令人猝不及防，“高烧”的二手房价格也有所下降

退市、歇业与逆势扩张
有品牌中介店面过半退市，也有外来品牌择机进入，来势汹汹

管理科学的品牌中介更易立足

LIVING MALL填补东南区域商业空白
振兴集团欲打造郑州东南商业服务业中心

郑州航海路与中州大道交会处周
边3~5公里范围内的东南区域，被市民
公认为是郑州适宜人居的板块。然而
该区域一直以来缺少大型商业、服务
业中心。随着由河南振兴（集团）有限
公司投资数十亿元打造的具有27万平
方米体量的东方国际休闲购物广场的
出现，不仅将填补该区域业态空白，也
必将大幅升级该区域的生活品质。

■2008郑州楼市年终报告《反思录》之 八问八问
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