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明年，房地产市场外部环境向好，房价不会大幅震荡

新型城镇化建设 让房企迎来发展蓝海
2012年，郑州房地产市场在“稳

中求变”中，煽然而过。临近岁末，
众多知名房企纷纷加快了囤地的步
伐，全国各地“地王”频现，郑州土地
市场亦是狼烟四起。中原经济区规
划落地，多条高铁线路开通，这些都
增强了人们对明年楼市的预期。

对于即将到来的2013年，业内
普遍的观点是“房价将稳中有升，但
反弹幅度不大”。 记者 梁冰

明年，房地产市场外部环
境向好

经历两年调控之后，房地产市场在今年
呈现出明显的前低后高走势。

据国家统计局 1~11月全国房地产数据
显示，房地产销售面积(含住宅)开始同比转
正，金额同比增 9.1%；房企资金到位继续增
加；开发投资同比增速环比上升，这几个指
标说明全国楼市整体好转。

数据表明，1~11月，住宅成交量为近三
年同期最高，同比增幅达 24.6%，11 月成交
创 2010年调控以来单月新高。各类城市成
交量均为2008年来第二高位，回暖最快的一
线城市同比增长36%，三线城市已接近2009
年高点。

郑州 11 月商品房销售 9644 套（间），销
售面积102.04万平方米，同比上涨129.55%，
销售均价每平方米8507元；其中商品住宅销
售 8599套（间），销售面积 83.2万平方米，同
比上涨 159.91%，销售均价每平方米 6876
元，比上月上涨180元。

进入12月份，绝迹多时的“恐慌性抢房”
新闻纷纷见诸报端。一边是购房者抢房激
情的攀升，一边是房价呈现出“上升”势头。
种种迹象显示，房地产市场正在回暖，且回
暖的势头很明显。

对此，郑州大学房地产研究中心主任、
教授杜书云作出预测，2013年，河南房地产
业还要继续面临宏观调控的影响，但也有
可能受到“稳增长”目标以及“输入性通货
膨胀”因素的影响，从而得到政策和资金
的支持。

同时，中原经济区建设、城中村改造以
及新型农村社区的推进，都为河南房地产业
的发展提供了难得的机遇和空间。

“明年，只要房地产市场不出现异动，
政府就不会出台更严厉的调控政策，因
此，房地产行业发展的外部环境向好。”杜
书云说道。

2012 年 8 月至 2012 年 10 月，兴业银行
携手复旦大学与数十位资深房地产行业从
业人员和专家学者进行深入交流，并对全国
29 个城市中的个人资产高于 600 万元的高
净值人群发放问卷调查，接近七成的高净值
人群认为未来十年中国房价不会下跌。

圣诞节前后，中国指数研究院发布报
告，预计明年房价同比仍将上涨，调控政策
仍将从紧。若房价继续上涨且涨幅超出政
府容忍范围，仍有出台更严厉措施的可能
性，如进一步收紧信贷政策等。

房价微幅上调，不会出现大幅反弹

虽然楼市调控从未放松，但是在2012年
年底，土地市场迎来一波推地和成交高潮。

从 10 月份开始，包括万科、保利、中海
等国内龙头开发商的拿地重心重回一二线
城市。11月27日至11月30日这 4 天内，北
京、上海、深圳、南京以及成都 5 地地王纪
录相继被刷新。北京的准地王和上海新
晋地王的楼面地价，均已超过每平方米
3.38万元。

在郑州，火热的景象类似。12 月 3 日，
郑东新区一块 65.86 亩的商住土地进行拍
卖，起拍价 4.03 亿元，最终由英地置业以
举牌价 6.333 亿元竞得；12 月 12 日，保利集
团全资子公司广州金地斥资68674.5万元，
一口气在郑州拿下 4 块商住地，面积达到
214.1亩。

而此前的 11 月，郑州共推出 32 宗土
地，数量上大体相当于前 10 个月的总和。

这种不断高涨的推地热情与开发商持续
膨胀的拿地冲动，无疑将带动房价上涨预
期的形成。

继 12 月初有关会议要求“加强房地产
市场调控和住房保障工作”之后，12月15日
至 16 日举行的中央经济工作会议再次提
出，要继续坚持房地产市场调控政策不动
摇。中央的屡次表态无疑传递出清晰信号：
未来调控决心不变，力度不减。

在不少专家和业内人士看来，这不仅意
味着中央会延续过去的限购等调控政策，甚
至可能还会出台一些新的举措，应对房价上
涨。

事实正如上述人士所表述的那样。
12月18日，国土资源部明确，下一步将

锁定三类“市场异动城市”，对这批异动城市
通过加供应、稳后市；控异常、防波动；避免
误读误导、稳定市场预期，以保持土地市场

稳定，促进房地产市场平稳运行，进一步巩
固调控成果

12月25日，住建部表示，明年将继续严
格实施差别化住房信贷、税收政策和限购措
施，坚决抑制投机投资性住房需求，支持合
理自住和改善性需求。继续推进城镇个人
住房信息系统建设。

针对当前的房地产市场，中国房地产业
协会秘书长苗乐如表示，当前房地产已度过
调控下“最冰寒的时代”，未来房价应保持微
幅向上的调整趋势，不会出现爆发性反弹。

有分析认为，在中央政策、地方政府、
金融机构等多方力量的博弈下，中国楼市在
2012年呈现出趋冷、反弹、微涨三个阶段，而
明年楼市持续稳中微涨的局面将成为大概率
事件。

同时，房产税试点的增加和范围的扩大
将是明年市场重点期待的内容。

新型城镇化建设，房企的巨大机遇
12 月 24 日，省地产商会在郑州召开以

“新型城镇化与中国经济发展方式转变”为
主题的座谈会。与会专家传达出对明年以
及未来一段时期房地产市场的观点。

什么叫新型城镇化？省发改委经济研
究所所长郑泰森作出解释：传统城镇化是单
个城市的发展，新型城镇化是城市群、城市
带、城市组团式的发展。

他认为，中原经济区的规划、战略构
想，其实是以郑州为圆心画了一个圈。
高铁开通后，这个圈就是一个小时的交
通圈，这个交通圈现在可以涵盖中原 30
个城市。

“这种交通的便捷性，给我们带来了机
遇，郑州作为中原经济区核心城市的地位，
将会进一步得到提升和加强。周边城市，特
别是焦作、新乡、安阳、鹤壁、开封、许昌、洛

阳这些城市，将可能实现一体化发展。”郑泰
森表示，这种居住方式和工作方式的转变，
将给房地产业的发展带来很多机遇。

在河南大学经济学院院长耿明斋看来，
中国未来将呈城市化发展。这种向大中城
市或特大城市聚集的趋势，会是一个长期的
过程。

比如日本东京，就经历了先向大城市集
聚，后又向外、向周边分散，再向中心聚集的
过程。

城市的正效应在于它强大的功能、先进
的理念、先进的技术，给生活带来了一系列
便捷，因此吸引更多人向这里聚集。

“从这个意义上来讲，大城市对房地产
的需求可能会持续强劲，一时半会儿下不
来。”耿明斋坦言，中低收入人群的需求量，
在未来一个时期会迅速增大；大城市的高端

房地产需求会持续增长；大城市周边、都市
区交通干线布局的区域，会是房地产市场持
续活跃的地方。

去年，河南的城镇化率是 40.57%，低于
全国水平 10个百分点。“这说明我们河南省
的城镇化率还是比较低的。”省建设厅市场
管理处处长马永光认为，这个差距就是河南
下一步发展的潜力，城镇化进程是拉动投资
和带动消费的巨大引擎。

“同样，对于房地产业来讲，潜力也比较
大。随着中原经济区的规划建
设，根据城镇化的空间布局，像旅
游地产、工业地
产、养老地产、文
化地产，都需要
涉猎与关注。”马
永光表示。

对于即将到
来的 2013 年，业
内普遍的观点是
“房价将稳中有
升，但反弹幅度不
大”。（资料图片）


