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只有洞悉未来，才能把握机会。
国家统计局最新出炉的 2012 年统计公

报，中国经济增势趋缓，种种迹象表明，一些
领域逐渐显露出积极向好的态势。不少观
察人士在蛇年来临时提出这样的问题，经济
大局“能否保持回升趋势”？

与此同时，我们看到，世界经济仍处于
调整期，金融危机的影响可能呈现长期化趋
势；美国提出“重振制造业”，这也给“制造大
国”中国带来新的考验。而以互联网和新能

源为主的第三次工业革命正在全球兴起，产
业结构调整面临新的方向。

“营改增”试点继续扩大、利率市场化改
革迈出关键步伐、房产税试点范围扩容、收
入分配制度改革向前推进……一系列经济
领域的改革举措接踵而至，中国经济正在步
入新一轮改革周期。

这是坚守的时代，这是怀疑的时代？现
在，我们该往哪里走？

用一只手，我们可以拨开窗帘，可以捅

破窗户纸。用一句话，可以点破心里的迷
津，可以慰藉心灵。今天起，本报推出“蛇年
九问”系列报道，寻找行业内的一个个细胞、
分子，用他们的眼睛来感受行业的温度，看
行业大势和经济走向：摇摆难定的楼市要迈
向乡镇？高端食材市场饥饿难耐？微信，到
底是谁的机会、谁的失意？……

让我们用一篇篇报道，来开启蛇年的新
篇章，与你一起，从细微处端详这个行业，寻
找发展的方向和端倪。
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全国两会后，“国五条”细则有望出台，调控不会放松

县域：会是房地产未来的蓝海吗？
回乡买房成都市人新选择，乡镇也能开出两个楼盘
业内对县域房地产仍未普遍看好，销售还不稳定

“我现在就没觉得
大城市有多好，交通拥
堵这么厉害，出门到处
都是人。我在老家县
城买了一套房子，还把
我自己的户口迁回去
了。”春节前的一次聚
会上，老梅如此说道。

老梅老家位于河
南东南区域的乡下，从
县城高中考学后离开
了老家。“现在老家的
房子盖得也挺漂亮，小
区规划得也挺大。”老
梅说。

各种媒体不停地
报道各地的房地产热，
似乎全国都是如此。
而在未来的若干年里，
城镇化将是我国经济
增长的巨大引擎，这对
房地产市场来说，是必
然的机遇吗？今年房
地产市场会如何发展？

记者 胡审兵

举例
老梅毕业十年有余，先后转战武汉、

郑州两座城市。经过自己的一番打拼，老
梅的事业渐有起色，不仅买了房，还在大
学路某写字楼买下几间房子作为公司的
办公室。

“现在我们县城房子盖得也可漂亮，
小区规划得也可好。”老梅说因为工作需
要，他每年都多次回老家，县城与十年前
自己上学时候相比简直天壤之别，他就下
决心在县城买一套房。老梅笑称：“现在
户口迁移很方便，我还把自己的户口从郑
州迁回了老家。”

如果说老梅的例子有些特殊，在农
村，渐渐富起来的新一代农民都把家安在
了乡镇或者县城里。

王先生老家在禹州神垕镇，说起现
在县市、乡镇房地产市场的发展，王先
生称他印象最深的是靠近镇上街道不
远的两个小区，一个小区规划有四五栋
楼，一个小区规划有十来栋楼，其中一
个小区打出的广告称首付 4.6 万元，非
常诱人。

在信阳固始县分水乡任职副乡长的
熊先生介绍，目前河南全省都规划有新
型农村社区，由于地方政府财力有限，一
般采用市场化的形式招商引资进行。“像
乡镇这一级的，说不上能吸引多少开发
商，一般都是当地外出打工的人致富了，
如今在家乡承包工程盖房的较多。”熊先
生说。

以郑州市以外的河南17个省辖市为例，
2012年10月到12月的连续三个月里，只有
安阳和漯河两个城市的商品房销售额和销
售面积出现了同比下降的情形。

郑州永威置业新密项目公司的营销
经理杨珂介绍，永威在新密开发的两个
项目都属于高端项目，先后于 2011 年 6
月和 2012 年 4 月开盘，销售情况都比较
好。“我们这两个项目的销售均价要比新
密其他楼盘的均价每平方米高出 1000
元左右，但是项目的品质、物业口碑等也
都是一流的。”杨珂说，2012 年，永威的
这两个项目销量占到新密楼市总销量的
1/3 左右。

不过，这也印证了一些房地产开发商的
担心。河南新田置业总经理冯常生就认为，
现在一个县（市）对应着十几个甚至几十个

乡（镇）居民的消费，这部分人根在老家，有一
定的经济基础，还是有一定的消费潜力，但是
开发的楼盘有些质量还上不来。冯常生说，
这部分消费群体有些在大城市里待过，或者
对城市房地产较为了解，对县域房地产开发
品质要求也比较高。

实际上，本地房企老大河南建业早在
2002 年就启动了省域化战略。记者昨日
通过建业官方网站统计，截至目前，河南
建业已经进入到河南的 6个县（市），分别
是驻马店遂平县、周口市淮阳县、三门峡
市陕县、平顶山市舞钢市、焦作市修武县
和安阳市汤阴县。其中，2012 年 12 月 23
日开盘的淮阳建业·桂园项目一期多层推
出房源 150 余套，在两个小时之内被抢购
一空，成为建业集团县级市场第一个开盘
即清盘的项目。

市场

县域房地产必须提供
开发品质

虽然一些县域房地产数据、一些楼盘销
售情况喜人，但实际上县域房地产市场的前
景至少在目前并没有被业内普遍看好。从省
房地产业商会提供的数据来看，两个省管县
固始、鹿邑2012年销售均出现大幅下滑，也
从侧面印证县域房地产市场还不稳定。

河南新田置业总经理冯常生认为，
如果县域房地产项目开发品质上不来，
将来销量也会成为问题。河南财经政法
大学教授、房地产经济研究所所长李晓
峰也认为，现在还没有明显的数据、案例
支撑县域甚至是一些地级市的房地产市
场机会很大。

郑州同致行副总耿大同称，现在同致
行在河南只进入了郑州和洛阳两个城市，
暂时还没有计划向县级城市扩张。耿大同
认为，虽然城镇化是今后我国扩大内需的
最大潜力，但是城镇化建设实际上是个复
合型工程，和单纯的房地产政策是两回
事。实际上就河南来说，虽然郑州房地产
市场发展得比较好，但是其他地级城市并
没有都好起来，未来空间还很大。

郑州房价后市没有大幅
反弹条件

国内一线城市、二三线城市去年下半
年以来销量持续走高，房价也在攀升，2
月20日，国务院出台新“国五条”，再次强
调了房地产调控政策不放松。对此，李晓
峰认为，此次出台“国五条”，仍以稳定房
价为核心目标，从大的内容上来看，“国五
条”强调的都不是什么新的问题，也没有
涉及更有操作性的具体举措。但从出台
的时机和表明的态度上来看，其稳定市场
预期从而稳定房价的效果是毋庸置疑的；
同时从更为具体的内容来看，有不少新东
西，至于“国五条”的细则问题，相信在今
年全国两会以后会有一个比较明确的答
案。

耿大同分析，2012 年楼市之所以活
跃，在于2011年市场受到的调控、打压比
较厉害，不能简单地认为 2012 年房地产
市场就是好，而且从目前郑州楼市的供应
结构、销量及价格来看，也不认为郑州房
价后市具有大幅反弹的条件，对郑州楼市
的走向还是比较谨慎。

冯常生认为，对郑州房地产市场来
说，去年11月开始的销量、房价上扬是不
争的事实，此次出台的新“国五条”，从短
期看对消费者购房信心有所迟滞，一部分
打算买房的人会再次犹豫。但是从今年
总体来看，郑州的房地产销量、房价都会
是上升的，特别是在通货膨胀预期较大的
背景下，房子有一定的增值保值功能，房
价维持稳中有升但不会大幅上涨。

县级市楼盘开盘两个小时就清盘

数据来源：省房地产业商会

区域 销售额（亿元） 同比增长（%） 销售面积（万平方米）同比增长（%）

河南 2286.67 4.1 5968.49 -4.9
郑州 901.62 1.3 1441.87 -7.8
安阳 98.2 -15.1 337.8 -19.2
漯河 33.23 -7.5 112.58 -28.7
固始县 14.66 -20.3 42.18 -32.2
鹿邑县 0.76 -73.2 3.23 -71.3
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