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郑东新世界三期上周六开盘热销
9 月 17 日，郑东新世界三期 WE 未来正

式开盘，VIP会员按序选房，当天劲销500余
套。三期产品在第一期的基础上，进行了升
级和改良，品质更考究，视野开阔，居住舒适
度更佳，空间利用率高。一期现房实景品质
呈现，省实验幼儿园还强势进驻，意味着除了
拥有值得期待的区域未来，教育、交通、生活
配套也相继完善。该项目接下来将推出瞰景
高层洋房，品质将进一步提升，价格却依然是
市中心的1/2，且目前选房客户可享受最高近
10%的超值优惠。 袁月

“裕鸿·世界港之夜”啤酒节周二举行
9月20日，以“裕鸿·世界港之夜”为主题

的德国风情啤酒节专场在中州皇冠假日酒
店盛大启幕。河南裕鸿置业为答谢各界朋
友对旗下新锐项目“裕鸿·世界港”一直以来
的关注与关怀，邀请全城嘉宾共赴这场音乐
与啤酒，饕餮与狂欢交相呼应的盛宴。虽然
半月以来时断时续的秋雨已悄无声息地给
郑州增加了几层微凉，但当晚啤酒节的气氛
丝毫没有受到任何影响，在异国风情浓郁的
音乐节奏中，中外来宾依然热情满满，high翻
整个广场。 袁月

国务院明确公租
房以40平方米/套为主

在近期召开的国务院
常务会议上，研究部署进一

步做好保障性安居工程建设和管理工作，会
议要求继续大力推进保障性安居工程特别
是公租房建设，加快实现住有所居的目标，
公租房以小户型为主，并首次明确单套建筑
面积以40平方米为主，租金标准由市县政府
结合当地实际、按略低于市场租金的原则合
理确定。

点评：面积大小不应成焦点，让需要的
人得到保障才是关键。

换 房换 房 上海一二手房
价格倒挂 换房流行

部分区域的一二手房价格倒挂，让不少
购房者纷纷选择卖掉旧房，购买一手新房。
在楼市整体低迷的背景下，上海的青浦、宝
山、嘉定等区域，近期“以旧换新”的购房者占
比渐渐增多，部分区域占购房者总数达七成。

点评：新盘降价打折的幅度较大和限购
政策的影响，也是形成该现象的原因所在。

价 跌价 跌 京上周商品房均价
较前一周下降1253元

“金九”第三周，新房加
上二手房的总签约量只有2511套。此外，北
京房地产交易管理网还显示，上周北京商品
房住宅均价为 20829元/平方米，环比之前一
周的22082元/平方米降了1253元，下滑幅度
达 5.7%，但住宅库存量已经达到了 11.27 万
套，达到最近两年的最高点。

点评：房价下跌已经成为购房人的普遍
心理预期。

楼市新观察

在郑州，同样如此，除了个别品牌实力较
强的项目和拥有稀缺价值的产品销量有所保
证外，大部分楼盘销售趋缓，更有个别资金匮
乏企业不得不停建。

进入九月，相继举办的房展会也成为楼
市现状的一个“缩影”，准购房者们和房企之
间的“僵持”仍在继续，在调控预期不断升级
的大背景下，买卖双方的“观望”情绪都越来
越浓。这样的形势下，一些房企仍然参照以
往调控的市场演变，对未来的政策走向还存
在侥幸心理。

实际上，短期内，政府调控的力度不会放
松，可以说“救市”无望，且据了解，截至9月份，
银行的放款高峰已经基本结束，随后放款额度
越来越少，在接下来的几个月时间，银行放款
可能要停滞，无论是开发贷款还是个人贷款，
都是一样的艰难。

就这样的态势来看，今年年底前成交量很
难回升，甚至有可能再创新低。“以价换量”等
吸引需求的一切手段，都将是开发商必须要采
取的策略。供过于求的局面，使得房价下降动
力应十分充足。尤其是随着库存量的加大和

政府调控信号的不放松，人们对房价下降的预
期愈加强烈，恐慌性购房和投资投机性购房将
会消失。

房企们必须意识到，如今的地产业已不再
是“遍地是黄金”，尤其是随着一线城市发展的
相对饱和，大品牌房企陆续进驻二三线，甚至
三四线城市，利润率走低和更加激烈的竞争是
大势所趋。

为了避免出局，给产品更合理的定价，挤
出盲目追涨的泡沫，扫除表面的繁华，是积蓄
力量、对抗竞争的关键。

泡沫不挤出 购房者难买账

近日，政府披露的各种数据，均显示房价没有回落，若走访市场，也不难发现，实质性的大幅度优惠也
并不为多，很多开发商依然在玩“忽悠”。

不过有机构调查显示，81%的市民表示不会在“金九银十”期间出手买房，其中仅有8.9%的人被限购，
76.2%的人认为“房价仍高”是阻碍自己出手买房的主要原因。 点评人 王亚平
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三四线城市需要挖掘资源，实现城市化功能

中国城市化发展到了哪一个阶段，在一二线
城市可以说到了后城市化阶段，等于第二个阶
段，这个阶段做综合开发，物业经营。但是广大
三四线城市，包括交通配套不发达的区域，还处
在做城市化普及阶段，其中很重要一块就是做资
源开发。奥宸以前也是做纯住宅的，在这两年有

一个转型，一方面往旅游地产，另一方面向三线
城市综合体。旅游已经成为中产阶级以及中产
阶级以上核心消费之一。从市场需求出发，我们
大量旅游资源都是在配套和交通不发达的三四
线城市，这些区域需要挖掘资源，实现它的城市
化功能。

如果一个城市运营没有一定利润会面临什么
状况？每个地方政府的钱都来自于财政和融资。
如果有巨大的开发还款需求，那么必须找到一个平
衡点。这样才能保证健康运营。我们现在说推出
政府融资平台以及国家的城市风险，其实有一点很

重要，就是城市必须能够健康运营。目前，中国的
城市进程非常快，这其实是城市资源的竞争。某些
城市在前期发展中有一些低水平现象，重复建设，
所以说规划很重要，一定要引入好的策划，只有策
划好城市，才能运营好城市。

中国经济的最大推力是大规模城市化

城市运营商要站在城市高度提供相应服务

现在，中国城市化比例是 50%，当时很多人
怀疑在 20 平方公里土地上打造居住度假板块，
在那样一个地方进行这样大规模的开发会不会
失败。我们是在 2008 年金融危机最严重的时候
拿到这个项目，我们的主要依据就是“中国城市
化进程不可避免”。在此机遇中，你必须要有能

够结合当地特点进行产业设计、整合的能力。
其次，要看是不是国家大的重要发展区域。否
则的话，你借不上这个大的政策优势，很难能够
有大发展。城市运营商，顾名思义就是要站在
城市高度提供相应服务，而不再是一个简单的
房地产开发。

城市运营是一个大家很关心的课题，房地产离不开城市，城市也离不开房地产；政府管
城市，开发商做地产；政府责任是怎么把资源更好利用，企业目标是怎样把利润最大化，同
时规避风险。在上个月举行的2011博鳌房地产论坛上，在“模式的革命之主题论坛下半
场：城市运营”中，区别于郑州本土人士的看法，外地有关官员、学者、开发商发表了自己的
观点。 本期主持 梁冰

只有策划好
才能运营好城市

邹林邹林

陈松陈松

放 地放 地 广州未来三个月
平均两天出让一幅地

国家楼市调控政策仍
然趋紧，广州却逆势开闸放

地。近日，广州市国土房管局一举挂牌出让
11幅经营性用地，29幅预公告出让地块同时
亮相，其中广州南站地区更是一口气推出 9
幅地块。未来3个月计划推出52幅经营性用
地，平均不到两天就要出让一幅地。

点评：大规模的土地供应，会不会迎来
新一轮开发热潮？

一周楼市

在当前这个经济形势下，我们不运营城市，
还能做什么？虽然我们有新兴产业七八个，但是
实际上今后一段时间或者未来十几年时间里，中
国经济的最大推力是中国大规模的城市化。在
这个背景下，各地政府都在利用城市化进程来运

营城市。曾有一位学者讲道，在一定意义上，中
国工业化已经超前，城市化却适度滞后，要想解
决中国经济的所有问题，就是在科学、合理的前
提下，适度加快中国的城市化进程。我非常支持
他的观点。李岳清李岳清

姜海姜海

直击博鳌
——听外地大腕点评“城市运营”


