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多位专家和房地产业内人士指
出，2012年不仅仅是我国房价调整的
关键一年，也是整个房地产行业深度
整合的关键年。

北京房地产业协会秘书长陈志认
为，在房价实质性降价拐点来临之前，
房地产行业就将会有“大拐点”。据中
原地产研究中心统计的数据，2011年1

月至12月上半月股权交易市场共出现
491宗房地产行业股权及资产交易(不
包含关联交易)，涉及金额超过1300亿
元。其中，主业为房地产企业的产权交
易多达253宗，约为去年全年同业并购
宗数的2倍，并购金额超过900亿元。

张大伟认为，本轮调控将使行业
集中度增加。大房企、品牌房企的份额
将明显增加，部分小企业则被市场淘
汰。“楼市入冬，现金为王。对于部分大
企业来说，甚至可能会牺牲利润获得
资金，万科、龙湖等企业最近都有接近
成本线的销售。”

记者从国内几家龙头房企处了解
到，未来几年内各自房企对客户人群、
楼盘定价都已有相当严谨的判断，且
定价都趋于理性。

国内某大型房企的项目经理习晓
称：“集团对于未来每一个新楼盘的定
位、开发、销售，甚至是长期配套都会

有精细的规划。而且，规划已经精细到
某个行业的准购房者的需求和潜在购
买力。”他表示，对于大型房企而言，还
有能力去转变过去在楼市暴利时代所
习惯的盈利模式，而中小房企只能“自
生自灭”。

聂梅生表示，未来房地产行业的
调整会经历“三部曲”，保障房的上市将
是“第一部曲”；限购政策等将会地区性
的、时间性的微调和退出，以恢复商品
房的市场属性，这是“第二部曲”；最后
房产税将代替土地出让金，完成房地
产行业的整体调整，促使整个行业正
常、健康地发展，这是“第三部曲”。

房地产市场调控不放松

明年首季房价降幅或扩大
多位房地产业内人士指出，当

前的房地产调控政策效果已经相当
明显，调控不动摇的基调也并未改
变。预计房地产开发企业的资金回
笼压力将日益加大，未来会有更多
房企重新调整预期与楼盘销售价
格，未来楼盘明显下调价格的现象
将更加普遍。北上广深等一线城市
的房价拐点或出现在明年一季度，
届时房价可能出现更大幅度下调。

业内人士预计一线城市房价降幅很
可能达到10%至20%。

根据国家统计局最新公布的数
据，11月份70个大中城市住宅销售价
格变动情况，与上月相比，70个大中
城市中，价格下降的城市有49个，持
平的城市有16个。与10月份相比11月
份环比价格下降的城市增加了15个。

根据亚豪机构的监测数据，2012

上半年，北京市共有51个纯新盘计

划入市，这51个项目预计提供至少4

万套的商品住宅。亚豪机构市场总
监郭毅表示，在当前的政策形势下，
预计明年上半年北京商品住宅成交
量将不会超过5万套，但上半年仅纯
新盘的供应量就达到了4万套。如果
再加上老项目后期推出的新房源，
供过于求的市场状况将深度恶化，
楼市库存很可能达到15万套，超过
2008年的库存高峰。

住建部部长姜伟新近日在全国
住房城乡建设工作会议上表示，明年
要继续坚持房地产调控不动摇，严格
实施差别化住房信贷、税收政策，支
持居民的合理购房需求，优先保证首
次购房家庭的贷款需求。记者近日也
从权威渠道获悉，部分一线城市拟考
虑完善相关政策，以维护首次置业等
刚需人群合理的购房需求。

聂梅生也表示，首套房不仅是刚
性需求，也是民生保障。2012年还是要
坚持房地产宏观调控，但是政策应该
不会“一刀切”，区别二套房、商业地
产的政策可能将会更明晰。

北京中原地产市场研究总监张
大伟称，限购、限贷等政策执行以来，
的确将多数投资、投机需求挤压出市
场，但也导致不少刚需购房者被“误
伤”。他举例称，“以在北京购买一套
200万元的房产计算，如果在限贷政策
执行前贷款100万元，按照当时的利率
并享7折优惠来看，20年需要支付的利
息款为47 . 5万元左右。而目前购房者
贷款100万元，需支付贷款利息约86 . 8

万元，购房成本增加接近40万元，接
近房价的20%左右。”

张大伟认为，目前来看，因为大
部分刚需购房者仍需要贷款购房，

而贷款利息的上扬，使得房价即使
下调20%，购房者的总支出依然上涨
很快。

分析人士表示，明年的房地产宏
观调控政策将更加考虑民生实际需
求，调控机制日趋合理。预计2012年，
相关部门针对居民的合理购房需求，
特别是首套房购房需求将有所调整
和支持。明年或将有更多的刚需购房
者出手购房。“目前调控已初见成效，
而在房价下调背景下，如何让自住需
求得到实惠能够入市应该是后续政
策出台的立足点。这在一定程度上也
可以避免楼市过于萧条。”

明年房价或继续下探

调控细化支持合理需求

行业整合提速房企理性回归

一线城市新房库存

升至历史高位
开发商销售压力巨大

降价快跑成共识

一线城市楼市汹涌的降价潮，令市场
风云变色，开发商无奈降价的幕后，则是
各地节节攀升、大量积压的新房库存。下
半年以来，销售下滑加上新盘不断上市，
北京、上海、广州、深圳等城市，新房库存
量均持续保持在历史高位。不少开发商开
始理性应对，万科、中海、龙湖等房企实施

“先下手为强”的战略，降价快跑。

北京市房地产交易管理网显示，截
至12月25日，北京市新建商品住宅库存达
到12 . 42万套，比限购实施的第一天92900

套的库存量上涨33 . 69%，库存面积高达
1564万平方米。

北京中原地产分析人士指出，当前
房地产业面临的压力大于2008年，北京预
计在明年上半年可能的潜在供应面积高
达1200万平方米，将增加超过9万套住宅，
库存可能上涨到15万套的历史高位。2008

年房地产行业去库存过程花了长达5个
季度的时间，但本轮调控之下，房地产行
业去库存过程预计会持续较长时间。

上海新房库存压力也颇大。数据显
示，截至12月25日，上海一手房可售套数
为6 . 73万套，可售面积969 . 26万平方米，较
去年末增长55 . 5%，已超越2008年末850万
平方米的库存水平，为近4年来新高。

广州楼市由于供应量大增，库存压
力进一步加大。截至12月25日，广州商品
房未售套数为10 . 6万套，未售面积达到
1355 .16万平方米，如果按照广州市近两个
月平均销售量计算，即便供应量不再增
加，消化这些库存也要22个月左右。

深圳市由于供应量较少，库存增幅
不大，目前一手房可售套数达到29120套，
可售面积为264 . 36万平方米，按照目前平
均去库存速度，需要一年左右时间。

同创卓越房地产投资顾问有限公司
总经理赵卓文表示，开发商眼睁睁看着
存货一天一天增加，楼市销售已到冰点，
预计春节前后这几个月，楼市将继续受
煎熬。

根据Wind统计，按照申万一级行业
分类，146家A股上市房企今年三季度末
存货余额飙升至12227亿元，同比增幅高
达42 .31%。

其中，“招保万金”四大房企巨头的
存货量占据了榜单的前四席。万科、保利
地产、金地集团、招商地产三季度末存货
余额分别为1929 . 36亿元、1471 . 89亿元、
652 . 62亿元、469 . 78亿元，合计高达4523 . 65

亿元。三季度末存货余额同比增幅分别
高达56 .61%、44 .90%、38 .82%、32 .46%。

同时，房企销售情况快速下滑。据统
计，11月这15家上市房企商品房共成交
370 . 7万平方米，环比10月大幅下降37 . 7%，
比去年同期大幅下降33 . 5%。15家上市房
企中有13家企业销售面积同比下降，其中
恒大地产、合景泰富的销售面积大幅跳
水，同比下降均超过50%。

面临悬顶的库存压力，不少开发商
开始理性应对，万科、中海、龙湖等房企
实施“先下手为强”的战略，降价快跑。上
海中原地产研究部总监宋会雍表示，以
上海为例，2008年7月万科开始降价时，上
海市场商品住宅存量800多万平方米，与
今年10月份的情况差不多。今年10月以
来，万科、龙湖、中海、绿地等知名房企的
降价抛售行动相当明智。

新房库存升至历史高位

12月24日，青岛即墨宝龙城市
广场在即墨核心城区——— 坊子街
区域盛大开业，商业体量达到30万
平方米的即墨首座城市综合体项
目终于揭开神秘面纱，这也标志着
墨城商业从此步入“全业态、多功
能、一站式”主导的全新消费时代。

开业庆典上，青岛市、即墨市
相关政府领导出席并致辞祝贺。世

界500强企业、全球三大零售商
TESCO乐购超市开发总监孙南凌
先生在致辞中表达了携手宝龙、战
略合作的强烈信心。宝龙集团执行
总裁许华芳先生为现场来宾介绍
了宝龙集团立足青岛长远发展的
宏大愿景和系列举措，他强调指
出，即墨在宝龙整个地区发展中有
着举足轻重的战略地位。

据了解，青岛即墨宝龙城市广
场雄踞即墨市区最核心商业地
段——— 坊子街区域，距离即墨市政
府只有600米，辐射了青岛北部区
域及莱西、平度、海阳、胶州等周边
城市约500万消费人群，商业潜力
巨大。作为即墨首座国际时尚生活
购物体验中心，即墨宝龙城市广场

涵盖了购物百货、娱乐中心、美食
天地、超市家电等多种经营业态，
汇集了TESCO乐购超市、苏宁电
器、宝莱百货、龙麦时尚KTV、中
影星美五星级院线、草上飞乐园、
屈臣氏、必胜客、巴贝拉、ONLY、
VERO MODA、SELECTED、JACK
&JONES等全业态品牌商家，其中
众多国内、国际一线品牌尚属首次
登陆墨城，很大程度上填补了当地
高端时尚品牌消费的空白。

青岛即墨宝龙城市广场的开
业将完全颠覆即墨商圈过去传统
分散型的商业结构和百货业态，将
购物和休闲、娱乐、餐饮等有机地
结合在一起，让人们从此告别单纯
意义上的“购物概念”，带来“吃喝

玩乐购”一站式、全业态的消费新
体验。这将对提升即墨商圈整体价
值，满足当地人高端品牌消费需
求，带动周边经济长远发展起到至
关重要的引擎作用。

开业当天，即墨宝龙城市广
场还举办了“即墨时装周设计大
赛”、“宝龙圣诞时尚达人派对”
等精彩活动，并推出了一系列开
业大型优惠促销及抽奖活动，火
爆的现场吸引了众多热情市民
的参与，据悉，商场开业仅十小
时，场内客流已超过20万。众多
投资者也被即墨宝龙火爆的人
气所吸引，纷至营销中心咨询抢
购底铺，目前，即墨宝龙临街商
铺销售火爆。 （贾红）

即墨宝龙城市广场盛大开业，开启墨城商业新时代

开发商存货压力巨大

多位业内人士
向记者表示，随着
房地产宏观调控效
果的进一步显现，
2012年一季度房价
可能出现更大幅度
下降。业内人士建
议，明年调控政策
应有所微调，对首
次置业等刚性需求
有所保障，未来刚
需潜力从而有望得
到释放。记者近日
从权威渠道获悉，
部分一线城市拟考
虑完善相关政策，
以更好地维护支持
首次置业等刚需人
群合理的购房需
求。

在2011年圣诞节来临前夕，
由青岛万科主办的“与万科一起
创造财富”青岛万科商业战略发
布会暨生态城“花间集”产品说明
会于晚19：00时在海尔洲际酒店

海洋厅隆重启幕。这是继11月20

日万科生态城开盘后青岛万科的
又一次华丽亮相。本次发布会以
推介生态城“花间集”商业产品、
万科城1907商业区为核心，整合
青岛万科各项目商业产品进行联
合展示。

发布会在众多知名合作方及
特邀嘉宾陆续亮相后正式开始，
青岛万科营销管理中心负责人王
新鹏登台，通过主题为《与万科一
起创造财富》的万科商业发展模
式精彩演讲拉开了整场发布会的

序幕，向嘉宾讲解了青岛万科三
种商业模式的发展规划。其中对
公园休闲商业——— 万科生态城花
间集商业产品、地铁中心商业———
万科城1907商业区进行了重点推
介。随后，通过一段唯美的VCR向
大家展示了万科生态城“花间集”
的产品发布，对这个世园版块中的
核心商业价值进行了诠释。紧接着
由青岛万科生态城项目总经理谭
江洋对“花间集”项目中四个产品
系进行了全面详细的讲解，使嘉宾
对项目有了更为深刻的了解。

2011年随着千亿万科的持续
发展，已进驻全国53座城市、开发
建造的住宅项目达300多个，拥有
近40万户忠诚业主，为200多万客
户打造了梦想中的幸福生活家
园。万科从2006年9月正式进驻青
岛以来，在继承发扬本土建筑文
化的基础上，用专业的住宅开发
技术和理念，改变着青岛的居住
环境，用城市发展的眼光，促成城
市格局的变迁。5年时间成就了九
座美丽的版图，见证着青岛这座
美丽城市的成长和改变。（贾红）

“与万科一起创造财富”
——— 青岛万科商业战略发布会暨生态城“花间集”产品说明会

（据《中国证券报》）

（据《中国证券报》）
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