
在 限 购 、差 别 化 信 贷 和
税 收 政 策 的 多 重 限 制 下 ，
2 0 1 1 年中国楼市风雨骤变，
让人噤若寒蝉。这一年，全国
超 过 1 2 0 个 城 市 出 台 了 房 价
调 控 目 标 ，4 6 个 大 中 城 市 出
台了“限购令”，1 0 个城市出
台 了 针 对 楼 盘 的 强 制“ 限 价
令”；这一年，央行 6 次加息、
上调存款准备金率，这一年，
房产税“靴子”落地，试点重
庆、上海。调控如冲击波，对
市 场 杀 伤 力 巨 大 。而 对 于 已
经到来的 2 0 1 2 年，中国楼市
又将演绎怎样的格局？

2 0 1 2 冷清开局，降价赶
不上“预期”。北京市住建委
网 站 网 签 数 据 显 示 ，今 年 第
一周北京住宅 (新建商品住宅
和二手住宅 )网签总量为2303

套 ，比 去 年 最 后 一 周 下 跌
3 4%，与去年同期相比更是大
幅下跌了 6 4 . 3 %，创近 4年来
新低。

据《中国证券报》报道，
上海地区元旦期间楼市成交
惨淡。据相关统计，2 0 1 2年 1

月 1日上海成交 8 4套商品房；
1 月 2 日上海成交 1 2 9 套商品
房 ，其 中 住 宅 类 商 品 房 成 交
量只有2 1套；1月3日，上海市
商 品 房 成 交 9 7 套 。元 旦 期 间
一 线 城 市 楼 市 继 续 冷 清 ，购
房者观望情绪浓厚，北京、上
海 楼 市 成 交 量 同 比 大 幅 下
跌。

北京中原市场研究部总
监张大伟认为，2 0 1 1 年几乎
所有大中城市的楼市都无可
幸免地遭遇寒潮，预计 2 0 1 2

年 的 中 国 房 地 产 市 场 ，将 在
“限速”中前行。目前拐点渐
显，预期在 6 - 1 2 个月内房价
还 有 可 能 出 现 1 0 % 到 2 0 % 的
下 调 空 间 。北 京 等 一 线 城 市
房价继续下调超过 1 5 % 的可
能 性 非 常 大 ，而 二 三 线 城 市
出现 1 0 % 左右下跌的可能性
也非常大。

对于 2 0 1 2 年楼市走势，
相关人士认为，2 0 1 1 年住宅
交易量持续下滑引发价格松
动，2 0 1 2 年楼市调控不会放
松 ，这 会 加 深 市 场 的 降 价 预
期 和 购 房 者 的 抄 底 心 态 。多
位 房 地 产 业 内 人 士 指 出 ，预
计 2 0 1 2年一季度或将有更大
幅度的“降价潮”出现。

2 0 1 2年，“没有最低，只
有 更 低 ”或 一 语 成 谶 。如 果
说，去年降房价，还是少数开
发 商 的 先 知 先 觉 ，还 是 试 探
市场，那么，2 0 1 2年降价已成
共识，降价不是本事，降价卖
得 掉 才 叫 水 平 。购 房 者 的 预
期值就是“降到底”，但是底
在哪里，却没人知道。

告别2011——— 最严厉的
住宅市场调控年，国八条、商
品房一套一标价、数次上调基
准利率、系列严格的限贷限购
房地产政策的出台，在很多人
眼里2011我国房地产市场注
定惨淡收场。

揭开2011年房市真相，很
多人以为，2011年调控力度极
之严厉，令大部分置业者动弹

不得。而当我们对比下颇有代
表性的2006年、2008年、2010年
与2011年的房地产投资量、成
交额、成交均价等多方面因素
时，其中所折射出来的房市境
况，或许让不少人们难以置
信。

2006年，我国房地产投资
全年为1 . 9万亿，2008年为3万
亿，2010年为4 . 8267万亿。2011

年前11月，我国房地产投资额
累计已达5 . 5483万亿，预计全
年将突破6万亿大关。

2006年，我国住宅投资全
年为1 . 4万亿，2008年为2 . 2万
亿，2010年为3 . 4038万亿。2011

年11月前，我国住宅投资额累
计已达3 . 9857万亿，预计全年
将高于4 . 5万亿。

不难发现，通胀背景下，
我国各行各业资金仍源源不
断地流入房地产业，成为我国
民众最好的投资品。且在我国
6万亿房产投资中，约摸4 . 5万
亿的住宅投资使之成为房产
中最重要的单项投资。中国投
资市场倚重于住宅投资不可
避免，何况房产投资作为社会
固定资产投资的重要部分，以
行政手段遏制实际上就是遏
制中国经济的发展。因此，这

种投资不应该也不能够被遏
制住。

展望2012——— 行业供给
相对过剩的格局已经逐步形
成，中国房地产行业正进入去
库存阶段：目前的周转期即从
拿地到销售回款的周期约为
40个月。2012年约计有近800万
套保障房竣工，这将改变房地
产市场的供给结构，对定位中
低端的商品房供给形成直接
冲击。

中国房地产行业的一次
大调整正在发生，而调整的
方式和开发商的应对策略则
可能是：降价。从城市居民收
入可承受能力测算，一线城
市的平均房价降幅应在20～
3 0 %之间，二线城市则在 1 0

～ 2 0 %之间，三线城市基本
合理，降价空间不大；布局三
四线城市；金融资本与产业
资本的互动将可能激发部分
企业转型或者进入私有化；
定位高端的开发商将以品牌
和效率而非扩张土地储备来
实现价值的提升；兼并；运作
更加完善、经营更加科学的
企业，做好调控应对措施，进
行抄底，完成大鳄到巨鳄的
演变。

烟台房地产市场即将进
入一个高速成长的阶段；因
为失败和挫折往往使人迅速
成熟，企业也是一样；这次有
史以来最严厉的调控，将深
深刺痛一些固步自封、思想
保守或者是自以为是的企业
和个人，使从业者们更加认
识到做企业战略、政策分析
以及应对、市场分析以及应
对的重要性。

洗牌是必然的，收益最
大的肯定是国企和品牌企
业，但并不是所有的品牌企
业都能收益，大浪淘沙后，找
到各自企业在行业内的核心
竞争力、企业战略目标(企业
定位 )等是企业家们最应该
忙碌的事情。

以往的事实告诉我们，
乱世出英豪，地产界的英豪
也会随着2011年过去而不断
涌出，当然2 0 1 2年是一个希
望之年，虽然调控还会继续，
但是按照中国人的智慧，半
年一个周期，任何政策都会
有应对措施。回顾2011 ,展望
2 0 1 2年必须记住的是：机会
和风险是并存的，不再是一
帆风顺，但是一路荆棘未尝
不是好事。

开年之际回顾和展望是必不可少的思辨

格楼市展望

2012年，

房价看跌为主拐点明显
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帷德行总经理 刘光辉

盘点2011：

危机中的困局，困局中的出路

对于中国的房地产行业来
说，2011年是不平常的一年。

2008年，大洋彼岸的次贷
危机挟着太平洋的冰雪扑面
而来，中国目前面临整体经济
转型的趋势。次贷危机让全世
界认识到了房地产危机带来
的破坏性威力，可以使整个国
家破产。从业内大哥万科开始
各地开发商开始一轮又一轮
的降价……在这个多事之时，
开发商们应该怎么做，才能自
保图生存？下一步房地产企业
应该怎么办？房地产市场危机

还会进一步加剧吗？
我们应该看到，2011年市

场调整的原因，是受到国家宏
观调控强有力的影响，是近年
来房地产增长过猛的一次理
性修正。本次房地产行业调
整，与我国的经济结构转型和
调整、全球金融危机形成叠加
和共振，因此本次全国性的房
地产市场衰退不会在短期内
结束，开发要点的核心在资金
上。冬天来了，房地产市场的
规则发生了变化。和生物一
样，企业要生存发展，要遵循
这个世界的规则。恐龙强大而
有力量，却灭绝了，如果恐龙
也会思考，它肯定想不明白：
弱小的哺乳动物为什么能够
生存下来替代自己？答案是因
为环境发生了变化，所以规则
发生了改变。从侏罗纪进入冰
河期以后，动物生存需要的不
再是更大更有力，而是更快更
敏捷。反应更快、更敏捷的企
业才能在危机过后幸存下来。
现在房地产行业生存的规则
是什么？

我们可以看到的是两个明
显的转变：囤地——— 囤金、市

场——— 双轨。从2011年开始，政
府主导思路发生变化，从最早
的计划经济时代福利分房到后
来的市场经济时代货币分房再
到现在的市场计划并行的双轨
制，住宅市场的大格局正在改
写。从前主要是商品住宅为主，
现在增加了保障性住房(廉租
房、经适房、两限房)。1000万平
方米福利房的大投放，对住宅
市场将会是一个巨大冲击。相
应的，商业地产、工业地产将会
当时得道。

囤地时代已经过去，中国
房地产市场的冬天已经到来，
要准备更多的粮食过冬。粮食
是什么？第一是现金、第二是
现金、第三还是现金，一个现
金为王的时代已经到来。现在
是囤地的好时机，只要手上有
足够的现金。只要熬过这个冬
天，失去的完全可以在下一个
春天补回来。

从2011年市场变化的情
形来看，价格是决定性的因
素。谁敢于挑战市场，谁就能
主宰市场：龙湖、万科，都是最
好的例子。

由此我们判断，2012年全

国的房地产市场价格会进一
步下跌，成交量会进一步萎
缩，同时开发商进一步获利回
吐，撑得越久损失越大。面对
当前低迷楼市，房企两级分化
的趋势将会越发明显；越早应
变积极降价的企业，生存得越
好。政策性住房比例进一步加
大，占比达到50%，同时未来土
地供应将相对充足，土地价格
将进一步回落。楼市供应量将
有所减少，成交将持续低迷，
个别特价楼盘将出现旺销局
面。2 0 1 2年全国房价持续下
跌，住宅成交价格将在2008-
2009年价格水平之间盘整，但
不会出现大规模暴跌的局面。

因此，我们能给开发商的
建议就是早应变、早得利，撑
得越久损失越大，积极响应政
府号召，主动应变。同时作好
长远打算，降低企业负债，提
高现金流，一定的资产周转速
度是地产公司应对持续低谷
的最重要手段。最后，房地产
企业要密切关注市场形势变
化，加强市场研究工作，针对
新形势及时调整企业发展战
略。

佳佳隆隆集集团团营营销销总总监监 蔡蔡军军

今日烟台
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