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回暖信号欲出还羞 练好内功探寻出路

!

记者 王永剑
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年楼市扑朔迷离!中央对楼市的调控

政策继续从严!但是进入
$

月份以后!积压的

刚需开始爆发!一些楼盘成交量上涨" 国家整

体经济疲软!地方楼市微调#小动作$频繁!开

发企业整体资金紧张!房价是否欲跌还休% 近

俩月商品房成交量上涨!周口楼市是否已经进

入回暖通道%

%

月
&

日!周口地产圈内人士在

新和铭城项目售楼中心会聚一堂!共议楼市发

展走势&

旋律!楼市调控

近日! 全国
'"

余城市对楼市调控政策微

调!河南也有利率下调小道消息传出& 郑州成

交量有所上升! 周口城区不少楼盘打破零销

售!来访量和市民购房的意愿开始强烈!这意

味着楼市已经回暖%

周口房地产协会会长高家魁说!纵观全国

楼市!

!"(!

年房地产仍然是步履艰难的一年&

但房价下降的通道已经打开! 随着时间的推

移! 已经从量变到了质变的阶段& 他认为到
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年的上半年! 房地产形势不会有大的改

变!而造成这种局面的的原因是'楼市调控政

策不放松& 他预计今年到明年!楼市的调控还

会向更深层次方面发展& 在 #三令$(限购)限

贷)限价*没有取消之前!楼市不可能大幅度上

涨!这主要是缺乏动力和能力!楼市调控仍然

是今年的主旋律& 目前!楼市的发展形势!他用

'

句话概括'一)国家房地产调控趋紧!导致房

地产市场继续低迷+二)多渠道供房体系(保障

房)公租房)廉租房*的构成!导致房价上升受

限+三)宏观调控紧缩紧跟!房地产企业举步维

艰&

周口人口基数大 !城市化率低 !所以 !周

口的刚性需求很大 & 从住建局得到的数据 !
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年上半年! 周口城区商品房销售超过
("

万平方米!金额为
!)'

亿+二手房上半年成交

*$'

套!面积近
&

万平方米& 与
!"((

年同期相

比!均有提高& 由此看来!房产调控对周口有

影响!但是影响不大!周口的房地产还是比较

乐观&但是就周口人均收入而言! 周口的房价

还是偏高& 与周边城市房价相比!基本合理&

房价现在回到合理水平还是有一定的距离 &

房地产市场的发展!短期内还是趋于平稳& 对

于谬传新政!他表示在情理之中!但是国家的

宏观调控政策坚决! 任何地方政府改变不了

局面&

信号!政策放松

针对多地#微调$和河南新政出台!新和铭

城项目总经理宗耀华表示!目前!周口市的情

况不是很好!但是周口整个南区在未来
&

年内

还将是周口项目的#领头羊$& 五一路)八一路

打通!贯通南北!很大程度上要拉动周边的项

目!所以!依然看好周口楼市& 而这一乐观也不

是盲目的!而是根据国家政策分析的& 因为#国

八条$)下调利率等都是国家的方针!是从根本

上调控!并且起到了一定的作用&

去年以来有
''

个地方政府的微调政策!

仅有
&

个被否决!

+",

的新政得以实施!从而我

们可以看出地方财政吃紧!这给了我们一个楼

市即将回暖的信号& 目前!国家坚决遏制)坚决

控制房地产的词语已经被调控替代!这也说明

国家的态度已经有所转变& 微调的信号有以下

几点'一)房产税!这是房产开发的克星!但是

这只在大城市实行!没有发展的趋势+二)保障

性住房!从去年
#---

万套降到今年
*--

万套已

经说明一切+三)贷款利率!这是国家调控以来

首次下调+四)国家允许在集体土地上建设公

租房! 这是国家对房地产行业调控的放松信

号&

天鹏皇朝项目的刘玉勇也有相同看法!他

认为!纵观楼市!回暖状况已经显现!只是不很

明显& 对于网上炒作的那些信息!是真的也好!

谬论也罢!实际上已经说明地方政府关于调控

开始动摇& 从个人角度说!政府有些话是不愿

意说)也不能说& 而房产企业则是借助网络做

一下刺激信号!意在告诉政府!再打压下去对

行业的发展不好& 所以!他说'#我对周口楼市

很有信心!前景一片大好& $

对此! 东来尚城项目营销总监刘鹏飞认

为!周口的楼市是#负阴而抱阳!冲气以为和$!

回暖形势已经渐显!房地产的发展是越调控越

有潜力& 但是!要想得到客户认可!还要在产品

的文化)品质)地位等诸多方面下功夫!真正把

握市场)掌控市场& 而目前成交量逐步上升!加

之地方政府举动来看!周口房地产依然形势乐

观)高歌猛进&

金水湾项目副总王占军认为!虽然楼市渐

现回暖迹象!但是要想创造业绩!首先是产品

的定位!其次是楼盘品质!户型要针对各种各

样的人群!外出人群肯定会和南方的城市做一

下比较!这样才能展现实力&

回暖!乍暖还寒

针对楼市回暖的现象! 观澜国际项目总

经理安军民则有不同看法! 他认为! 既然国

家已经提出来调控政策! 应该不会轻易就改

动& 政府调控不是在打压房价! 而是在调节

经济结构& 假如国家所有的钱都投到固定资

产上! 就没有资金去做其他的事情& 但是对

于房产市场的发展前景! 大家的自信应该是

有的!只是不要太乐观!因为不是时候& 政策

的调控对于周口来说! 影响不大& 即便以后

楼市回暖! 也不会像先前那样有大幅度的变

化&

万达,熙龙湾项目策划部经理王磊同样认

为目前说房产回暖还不是时候& 他说!一线和

二线城市!包括郑州!虽然销量上去了!但是价

格持平或略有下降! 周口的滞后性尤为明显&

这一点在银行政策)客户的敏感性等都能感觉

到& 但是不管怎样!总体感觉政策的底儿已经

看见了& 另外!货币金融政策也有所放松!预计

最近一段时间还会有降息的可能& 据掌握的信

息来看!恒大最近一段时间在价格方面有
&,.

+,

的上调!这是一个集团的信号&其实!这也是

房地产发展的一个趋势!他对下半年是比较有

信心的& 目前!主要做的还是把产品做好!等待

厚积薄发&

阳光澜岸项目的营销总监余海江认为!从

一线营销的角度来说!由于宏观调控!最近也

确实积压了一部分需求& 他说!前段时间!看房

的多是刚性需求的客户!而最近一段时间出现

了不少改善型的客户!投资客户方面还不太明

显! 种种迹象已经表露出楼市有回暖的迹象!

但并不代表已经进入了回暖通道& 近日出现的

河南新政以及各地方政府的微调政策来看!这

是地方政府与国家在调控方面出现了分歧& 中

央政府出发点是考虑民生问题!而地方政府因

为土地财政和税收资金减少!想通过微调将楼

市回暖!出发点是不一样的& 所以!楼市回暖!

眼下还不是时候&

平稳!市场走向

针对楼市回暖说!维也纳公园项目总经理

戚新兰说!房地产的趋势是每一个开发商必须

要关注的问题!冷和暖都需要认真分析& 关于

调控!她认为是-调$和-控$两个概念& -调$就

是在出现不合理的情况时将其调到合理+-控$

就是调整不明显的时候!就要出手控制了& 因

为有-调$的因素和-控$的手段才能让房产市

场走向平稳& 就周口的市场行情!是否在-调$

和-控$的基础上!她认为!房地产市场不会大

起大落!应该是趋于平稳状态!是逐步攀升的!

然而跌的可能性不大&

新和铭城营销总监甄洪峰说!楼市的回暖

取决于需求& 还有!随着建材等涨价!由此推

断!房子不会跌!但也不会大起大落!应处于平

稳状态& 关于政策!政府只是采取拿时间换空

间!等待保障房的建成& 等保障房建好的时候!

对于开发商来说便是比较冷的时候了& 他认

为!对于楼市冷暖的问题!大家心态要中庸平

和&

出路!品质品牌

来自台湾的盛联阳副总丁品榕对扑朔迷

离的楼市也有不同见解! 他分析! 房地产并

不存在不景气& 因为今年郑州开发面积大概

有
%--

万平方米!虽然相对减少了
*-,

!但是

还有
$-,

存在! 所以! 市场并没有死& 这时

候!我们就要比质量 )品牌 )信誉 )资金链等 &

只要通过实力博取了这
$-,

! 依然是有市场

的!所以!没有不景气& 他担心大肆宣扬房地

产回暖! 只会造成购买力下降& 因为客户会

想! 既然楼市回暖了! 那就等着调控到合理

再买吧! 如此一来! 客户的观望心态越来越

高!购买力也就下降!导致楼市依然低迷& 这

时候! 大家能做的就是想办法提高产品的品

质! 这恰恰需要我们动更多的脑子去思考光

明的出路&
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