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今年市场环境相对严厉，多
个城市都出现降温迹象，从目前
已披露的数据看，郑州楼市相对
稳定。

所以尽管不少楼盘打出“低
首付”的招牌，其实楼价并没有下
降，只是入市门槛相对轻松一点
而已。

当前的低首付、团购等房企
营销活动，也让人想起 2008 年
楼市调控时房企的大幅度优惠
活动。

“现在与几年前的市场形势
大有不同，之前楼市处于快速上
行期，很多购房者在优惠置业后
还享受了房价快速上涨带来的房
产价值提升。如今楼市房价上行
空间有限，可以说未来将是有升
有降的态势，郑州房价保持在每
平方米 6000~10000 元是合理空
间。”宋向清坦言。

谈及楼市发展，新田集团总
裁、河南省房地产协会常务理
事冯常生表示，“郑州还比较良
性，不过增速在放缓，经过多年
快速发展后，如今的地产业步入
相对稳定期，在这种时候，房企
能否站得住脚，真正靠的是产品
实力。”

冯常生认为，“未来楼市步入
平稳发展期，对房企来说仍有空
间，以后的地产业发展将呈现总
体稳健、份额集中、分化的态势。”

由于环境不同，市场发展分
化，不难发现，这些做“低首付”及

“降价促销”文章的楼盘，几乎都
聚集在外围板块，核心区域或者
真正的实力楼盘则活动不多。

河南盛润置业总经理吴建军
认为，未来房价的上涨速度都会
比较慢，上涨潜力在不同的区域
也呈现不同态势，好的区位必涨
无疑。在他看来，未来是以大众
需求为主的时代，投资性需求逐
渐远离，城市核心区位的优势产
品价值将永恒不衰。

房企冲量，分期首付、团购等营销策略重现市场

又见低首付，该不该出手？
专家认为：未来楼市有升有降、房价保持在合理区间

受楼市调控高压不减、银行信
贷紧缩等诸多因素影响，全国
楼市“温度”不断下降。在此背
景下，有不少楼盘降低了门槛，
低首付、团购等营销策略因此
又重现市场。
郑州晚报记者 王亚平

■记者观点

高性价比的产品和合理
定价是房企跑量的关键

调控高压未减、信贷收紧、
全国经济增长放缓、行业竞争加
剧，楼市上行空间有限，房企现
在面临比以往更为严峻的生存
环境。

诸多中原房企负责人表示，
以后的市场比的是实力，高性价
比的差异化产品和合理的定价是
企业跑得快的关键。

在新一轮的调控和实力房
企进驻中原的冲击下，不规范、
实力弱的房企将逐渐出局。郑
州房地产行业的标准在逐渐提
升，在产品创新、服务、营销上的
尝试也会越来越多，行业未来将
呈现规范化、规模化态势。只有
回归产品本身，不断地注重品质
提升，以客户价值为导向，增强
企业内功，房企才能得以生存和
发展。

年后至今，全国关于楼市下
行的论调不断，打折、促销、降温、
拐点等字眼充斥市场。

6 月 1 日，克而瑞信息集团
(CRIC)、易居房地产研究院、中国
房地产测评中心联合发布 2014
年5月“中住288指数”。

报告显示，2014 年 5 月，中
国城市住房(一手房)价格 288 指
数为 1097.9 点，较上月下降 0.4
点，环比微跌 0.03%，跌幅较上
月扩大 0.01 个百分点，同比涨幅
继续收窄至 5.80%，全国一手房
价 格 指 数 连 续 两 个 月 出 现 下
跌。中国城市住房 (二手房)价
格 288 指数为 1106.7 点，较上月
下降 5.8 点，环比上涨 0.53%，涨
幅较上月缩小了 0.57 个百分点，
同比上涨 9.63%。

经统计，克而瑞监控的 288
个主要城市中，共有 145 个城市
一 手 房 价 格 指 数 环 比 出 现 上
涨，上涨城市数量较上月进一
步减少。

全国 31 个省级行政区域中，
一手房价格指数环比下降区域
达 17 个，分别为云南省、浙江省、
重庆市、辽宁省、江西省、内蒙古
自治区、贵州省、江苏省、湖南
省、广东省、海南省、湖北省、四
川省、福建省、陕西省、山东省和
甘肃省。

全国楼市交易价格
指数下跌

尽管我省并未出现在环
比下降区域中，但受全国楼
市及政策的影响，市场热度
下降却是不争的事实。

值 得 关 注 的 是 ，低 首
付 、团 购 等 营 销 策 略 正 在
重 现 市 场 ，以 刺 激 购 房 者
入市。

位于泰康路和民主路交
会处附近的某高端楼盘，近
日推出“两个月付清首付”活
动，且有大幅度优惠。之前
还有“首付 13.2 万元，1 万抵
20 万，送每平方米 5000 元精
装修”的策略。

南阳路一大型楼盘，对
两房产品推出了一折首付活

动，首付共分三次付清。
位于嵩山路与长江路交

会处的某项目，对大户型房
源推出了首付分期的活动，
签约时付 10 万元，其余首付
两年内付清。

不止低首付，近期以各
种名义的团购和特价房也相
继出现。端午假日前，记者
接到郑东新区一知名小区的
活动信息，“推出房源为85平
方米两房、136 平方米三房、
138 平方米四房。55 平方米
小户型正在排号中。底价为
9.6 折，最后两天低至 9.2 折，
机 会 难 得 ，可 咨 询 置 业 顾
问”。

也有多家房企负责人私
下表示，想对一些中高端客
户组织团购。

据不完全统计，从4月份
至今，郑州市及周边县市的
项目中，推出类似营销举措
者有近20个项目。

“相对全国其他城市，郑
州今年称得上是‘避风港’，
这也不是说郑州丝毫不受
影响，楼市观望情绪同样会
向下游传递。且银行信贷
紧缩，开发商为回笼资金，
规避市场风险，采取这样的
低价举措，目的在于吸引购
房者入市。”一位业内人士
分析说。

“之所以推出低首付或
者团购活动，目的是希望借
助于此回笼资金。调控政
策 持 续 至 今 ，已 经 发 生 了
从 量 变 到 质 变 的 转 化 ，宏
观 经 济 也 不 景 气 ，楼 市 上
行 动 力 不 足 ，开 发 商 耐 心
和信心不足。”河南省商业
经济学会秘书长宋向清这
样 说 道 ，“ 降 低 置 业 门 槛
后，吸引更多的购房者到此
购房，以达到楼盘快速成交
去化的目的。”

那么，在当前持续调控
的市场背景下，首付分期对
购房者是保障还是陷阱？

58 同城房产频道认为，
此举利好之处在于，为部分

购房者赢得筹集首付款的时
间，对部分首套房购房者或
首次改善购房者来说也降低
了购房门槛，可以提前进入
购房环节。

不过，所谓的低首付其
实是分期首付，这样看起来
是起到暂缓购房者资金压力
作用，但是他们同时要偿还
开发商垫付的首付款和银行
按揭贷款，届时购房者的经
济压力会加倍，对于经济实
力不强的人群来说，如果不
理性考虑自己的承受能力，
或会面临极大的资金压力甚
至是断供，给银行带来潜在
的风险。

宋向清认为，如果低首

付或者团购活动给购房者带
来了真切的实惠，还是值得
购买；若房企不诚信，先提高
售价，再以优惠形式亮相于
市场，则不会取得相应效果，
购房者需加以甄别，不要盲
目进行投资。

近日，某媒体引述银监
会高层内部讲话指出，房地
产贷款区域性、结构性风险
加大,要严防虚假按揭贷款，
严防以消费类贷款用于购买
房产，严禁零首付、开发商代
垫首付资金等违规行为。

这是因为，楼市下行期,
“零首付”或“低首付”对购房
人、对银行、对金融等方面而
言，有一定风险。


