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齐鲁楼市

生存第一位 面子都是浮云

2011年，在多变的市场形势下，坚持低
价拿地、快速销售、快速回笼资金的企业都
取得了不俗的业绩。万科在2011年又一次同
2008年一样率先降价，即使售楼处被砸却还
在坚持。以万科的实力，土地、融资、施工
设计、营销策划都不在话下，为什么还要降
价？通过业绩来看，在没有办法的情况下，
降价是最有效的提振手段，因为生存是第一
位的，在生存面前，面子、形象都是浮云。

政策可能“先紧后松”

房地产调控政策短期内不会就此放松，
至少在2012年上半年之前，楼市将继续维持
现有的局面。有关地产人士认为，如果保障
性住房建设跟不上、房地产税收、土地政策
改革不彻底，楼市调控的效果就不会明显，
政策还需继续落实。因此，2012年的货币政
策和房地产政策都可能呈现“先紧后松”的
局面，第二季度后是否有所“松绑”尚存变
数。

一位房协人士表示“为实现保民生与保
增长的统一，2012年一个重要的方向将是，
更多细化政策向有利于促进刚性需求的保障
房和中低价商品房成交的方向推进。这样既
可以消化存量，又会有助于房价合理回归。
因此未来政策会由‘定量’微调向‘定向’
微调转变。”

行业转型挖潜

当前房地产市场的“洗牌”大幕正徐徐
拉开，“马太效应”也越来越明显。不少房
企特别是中小企业面临巨大的资金压力，房
企之间的重组、兼并、合作开发等动作将越
来越密集。企业的发展领域由开发住宅及销
售为主，将向商业地产、旅游地产等多种物
业形式深度转化。开发商自持物业将成为优
化企业发展结构的必然选择。

2012年，也是给以往浮躁的地产行业好
好沉淀的一个机会。开发商开始越来越多地
考虑品质、园林、户型、服务；代理机构开
始潜心研究营销课题；广告公司真正去洞察
消费者心理，并在挖掘产品价值的基础上，
架构产品与消费者之间深入沟通的桥梁。

供与需都有机会

“2012年，于房地产商将是比较难过的
一年，反过来，对刚需就是购房的好时
机。”一位地产人士说，现在各楼盘优惠普
遍存在，但谁都很难给出一个最佳的购房时
间。所以，如果遇到合适的房子，而且又有
购买能力，适时出手将是上策。

对于开发商来说，出货才是硬道理，可
以有效解决现金流的问题。举个例子，开发
商与其付高利息融5个亿的资金过冬，还不
如降低25%的成本卖5亿元的房子。当市场的
多方博弈僵持一段时间之后，开发商和购房
者都能找到各自合理的利益平衡点，对彼此
就都是一次机会。

(楼市记者 郭强)

十面埋伏 适者生存

2012楼市面临“大考”
“目前的楼市调控治到了标但还没有治到本”，近日，住建部房地

产市场监管司副司长张小宏在一次会议上表述。
2012楼市面临大考，限购、差别化的信贷和税收政策还将坚持，然

而中央经济工作会议将2012年经济工作基调定位为“稳中求进”，特别
是2011年四季度以来货币政策和财政政策的转向又给楼市一丝曙光。

此时，有人揣测2012年政策是否会松绑？2012年楼市走势如何？2012
年该不该买房子？

2008年的楼市可以用惊
心动魄来形容；2009年房价
呼呼上涨的楼市让人意想不
到；2010年的楼市演绎平平
淡淡才是真的道理；2011年
楼市风云骤变，让人噤若寒
蝉。已经到来的2012年，楼
市又会演绎怎样的格局？

政策调控不松

洗牌加大力度

在调控政策下，2011年
的楼市跌宕起伏。不仅是房
价和销售起落，受融资渠
道、土地价格等影响，也引
发了房地产开发企业的变
革。不少开发企业或兼并、
重组，或转型、下乡，更有
部分房企破产倒闭，一番楼
市洗牌战愈演愈烈。

业内某开发企业老总表
示，对于房企而言，此轮调
控对于行业的健康发展是个
有利契机，在2012年，更大
规模的行业洗牌会增加楼市
的竞争压力，一些房企会遭
遇破产重组，这是大势所
趋。房地产公司过去依靠杠
杆、囤地、拿地就能赚大钱
的日子已经一去不复返，目
前要想发展需要靠造好房子
创造价值。

他告诉记者，依靠简单
的规模效应、简单地消耗土
地，这种成长是不真实的。
而调控恰恰是对房地产行业
的一种修正，调整过程将是
去杠杆化和去泡沫的过程。

只有重组之后，房地产行业
才能变得健康，不需要依靠
泡沫来维持盈利。

调控成果初现

市场逐步稳定

“限购令”出台带来需
求量减少，成交量低迷；货
币政策从紧、融资渠道不
畅，打折降价贯穿2011下半
年楼市。从目前情况来看，
本轮调控的成果已经初现，
房价上涨的势头已被遏制。

某代理机构表示，调控
不放松的信号已经明显，但
是“限购”这种行政色彩浓
厚的调控手段将逐渐退出市
场，取而代之的将是限贷等
货币调控手段。特别是2012

年保障房与商品房“双轨
制”市场的运行，楼市在房
价、供应等方面都会趋于平
稳，也使得楼市调控逐步从
行政约束转变为以市场为主
导的半自主市场。

2011年楼市调控挤出了
实力不足的小房地产企业和
一些游资、投机分子，市场
资源整合回归合理。思源经
纪表示，未来国家经济调整
方向已从“抑通胀”转变为
“保平稳”，政府不允许房
价出现暴涨暴跌；另一方
面，土地供应面积有所收
缩，未来供需明显失衡的可
能性不大，房地产市场出现
大幅波动的概率较小。

(楼市记者 陈晓翠)

2012，楼市或走“稳路”{
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