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2012年房价四问
山东合富辉煌房地产顾问有限公司 市场总监 许传明

2010年开始的以限购限贷为主要内容的房地产
调控，直接导致了2011年下半年以来的全国性楼市
熊市。2012年实体经济运行困难不减，货币政策持续
收紧，房地产市场发展的整体压力较大。房地产供
需双方都对价格回调确认形成共识，但是房价回调
的过程、幅度、形式却众说纷纭。

一问：

以价换量形势之下，

价格调整上限是多少？

价格是买卖双方博弈的关键
问题，对于购买者来讲肯定觉得价
格越低越好。但是说到底房地产经
营它还是一门生意，从商业本质上
来讲赔本的生意没有人做，就是说
从全行业来看房地产降价的幅度
小于行业公允利润率。当然不排除
个别企业的个别项目为了短期资
金过桥，会亏本出货，但肯定不会
是普遍现象。如果房地产行业长
期、大面积亏损，会出现中小开发
商的大面积跑路和大量在建工程
烂尾。结合当前经济和房地产市场
的基本面，出现这种局面的可能性
极小。以价换量的价格回调将会以
房地产行业普遍公允利润率为最
高上限，而不会像部分人士预期的
那样大幅度跳水。

二问：

价格调整到什么时间

才是调整到位？

楼市的降价和其他行业降价
有相似性：都是在财务状况紧张
的企业率先降价，然后其他企业
和项目跟进。大部分企业跟进以
后会有一个新的价格集中的节
点——— 在这个节点之下再降价开
发企业将会亏损。这样的一个价
格节点将成为新的市场价格供求
平衡点。当价格调整到达一个相
对比较稳定状态的时候就是本次
价格调整到位的时间点。

三问：

价格调整之下

是否有漏可捡？

如果我们把买到价格低于成
本 的 房 子 定 义 为 捡 漏 ，那 么 在
2 0 1 2年存在捡漏的机会，但是机
会有限。因为价格低于成本出售
的项目通常是大企业的众多项目
中的少部分，开发企业降价丢车
保帅，通过牺牲个别项目确保整
个企业的资金周转。

因此这种情况不适用于项目
较少的中小开发企业，如果只开
发个别项目中小开发企业号称赔
本甩卖，不是自杀就是做局———

毕竟割掉一根手指头和割掉脑袋
的代价是不一样的。在淡市中，中
小企业如果低价出货既要应付置
业者价格看跌预期，又零散销售
的效率问题，难以及时回款。所以
淡市行情下，一方面因为交易双
方信息相对对称更容易达成共
识，另一方面一次性交易效率更
高，项目的整体转让往往成为中
小开发企业出货的主要形式。

所以置业者的在淡市中捡漏
属于可遇不可求。

四问：

价格下调背景下

如何控制风险？

买房如投资，高点买入自然有

买赔了的风险，那么逢低吸入是否
就稳赚不赔呢？事实上在房地产遭
遇低潮的时候，一味谋求抄底的求
利心态最容易招致损失。如前所
述，淡市之下，大企业丢车保帅的
机会不多。但是中小开发企业因为
市场困难，资金链断裂的风险不
小，预计2012年各地小开发企业跑
路的消息就会陆续爆出。如果有置
业者一味追求价格最低，极有可能
陷入由少数经营困顿的开发企业
所设置的“馅饼”。

因此，淡市之下，逢低吸入不
是错，重要的是要对开发企业有
充分的了解，对项目本身有全面
的把握，最重要的是价格水平要
公允而不是显著低于市场同类型
项目。
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