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高周转成主流策略

2012，楼要卖得更起劲
专刊记者 宋振东

北京23个项目计划本月入市

开盘均价下降近两成

统计数据显示，2月北京有2 3

个项目计划开盘，楼市将迎来第一
个供应小高峰。

今年2月，10个纯新盘，以及13

个老项目后期都计划推盘。但其中
仅有1 0个项目给出了初步价格来
试探购房者的反应，另外13个项目
均表示价格待定，整体开盘均价为
19938元/平方米，相比去年同期下
降了近两成。

数据显示，自去年“金九银十”
破灭之后，市场住宅供应量便不断
减少。2011年9月、10月北京先后有
34个和36个项目开盘销售，之后便
开始大幅减少，11月减少至28个，12

月仅18个，2012年1月则骤减至7个。

上海春节商品房成交

仅16套中心区近零成交

龙年春节期间上海市商品住
宅成交仅16套，为2007年以来的最
低。按照目前全市1 7个区来算，平
均每个区都分不到一套。绝大多数
的中心区都是零成交。

上海数据监控中心统计，春节
期间上海市商品住宅成交仅16套，
同 比下 滑 3 3 . 3 % ；总 计成交 面积
1749平方米，同比2011年春节期间
的签约量萎缩27 . 9%。全市17个区
县中仅9区县有项目签约。

而且，这16套房被“均匀”地分
配在了10个楼盘，每个楼盘签约了
一两套房。数据监控中心分析师汤
正魏表示，纵观春节7天的日成交
走势，可以看出尽管日成交量仍处
于低位，前景不容乐观，但随着假
日的远去成交量呈现出逐步回高
的态势，显示沪上楼市正在逐步走
出春节假期的影响。

济南新春首周楼市“冬眠”
7天成交54套

根据数据分析，2012年1月23

日-1月29日，济南市共成交商品房
54套，其中住宅仅成交5套，商业用
房4套，地下室成交45套。

楼市年前的惨淡局面看似已延
续到节后。春节首周里，济南房地产
市场7天共成交商品房54套，其中住
宅仅5套。这个数字也是近年来，济
南春节里成交最惨淡的一次。

从济南售房网公布的成交信
息来看，自1月22日至1月28日的7

天时间里，济南市共成交商品房25

套。其中新建商品住宅成交数据为
“0”，办公写字楼、商业用房、车库、
公寓、厂房的成交数据也为“0”。唯
一撑得起商品房大梁的是地下储
藏室，如此惨淡的业绩让春节济南
楼市上演了一场“极度深寒”。

青岛楼市带上“紧箍咒”

低销量+高库存

春节期间青岛楼市仅成交2套
新建商品住宅，而去年春节期间成
交了5套。二手房行情同样惨淡，众
多中介选择延期开门营业。业内人
士分析，除了季节性淡季因素的影
响外，限购及信贷政策对楼市的影
响在延续，3月份前青岛楼市难以
摆脱萧条行情，库存新房数量目前
已逼近15万套，多数业内人士因此
更加看淡今年的楼市。

企业压力增大，加剧市场调
整。业内人士分析提到，除了限购
等政策方面的因素，青岛楼市存量
过高是当前开发商面临的最大难
题。根据青岛市房地产交易中心的
统计，截至1月28日下午5时，全市
可售新盘数量达1255个，可售新建
商品房数量高达148266套，较之春
节前继续攀升。

热点城市动态

全国40个城市买房能“一并查询”
6月底前信息联网限制异地炒房

购房信息将被“一网打尽”

目前，住建部已初步完成
系统应用软件的开发，并且启
动了部分重点城市与住建部的
联网工作。各省区市及其他城
市也在加快个人住房信息系统
建设，争取2013年实现全市、全
省联网。

业内人士预计，今年上半
年要实现联网的40个城市，主
要是一线城市和房地产调控的
热点城市，西部地区城市相对
较少。其中，北京、上海、天津、
重庆等4大直辖市及除拉萨之
外的所有省会城市应该都会被
纳入。

以重庆市为例，经过一年
多的整合，9个主城区个人住房

信息系统建设已全面完成，实
现了主城各登记中心的联网运
行。只要轻点鼠标，将名字和身
份证信息输入电脑，便可知晓
购房者在重庆主城区的房产情
况，包括房屋数量、位置、面积
及售价等信息。

住建部相关人士指出，个
人住房信息联网后，同一权属
拥有人名下在40个不同城市的
房产将得以“一并查询”，异地
购房的资金流向、程度、走势将
可“统一监控”。

异地炒房受到限制

这40个城市率先进行的个
人住房信息系统建设，实现信
息的异地联网，其主要目的是
提高市场监测分析能力，为政

府调控市场、稳定房价提供更
有力的支持。

中南财经政法大学房地产
研究所所长张东教授认为，个
人住房信息系统的联网，将会
带动楼市信息的快速传播，监
管部门可以更加准确及时地掌
握商品房规划建设、市场供应
及销售成交等数据，实施有效
的监控、统计，以便对症下药制
定有效的调控政策。同时，还将
有利于加大力度提高准度，对
异地房地产投资客进行打击。

据介绍，此前只有银行个
人信贷征信系统实现了全国联
网，房屋权属信息在各城市间
并不联网，只采用属地管理原
则。也就是说，在一个城市里只
能反映或查询个人在这里的房
屋权属情况，并不能查询权属
人在异地拥有房产的情况。

中原地产市场研究部总监
张大伟看来，目前的限购基本
是以某个城市为单位，已经取
得了比较好的效果。下一步，调
控可能对在全国拥有多套房产
的人加大税费调控力度。住房
信息系统的联网是为建立透明
的房地产信息体系，加速房产

税等政策的落地做准备。
对此，张东认为，房产税计

税的核心就是家庭的住房套数
和面积，个人住房信息联网是
全面征收房产税的前提，将加
快房产税改革的进度。并且，房
产税的推行也在更大范围内遏
制了投资投机性需求，推动房
地产市场长期平稳发展。

另外，有业内人士表示，住
房信息系统的联网，一定程度
上挽救了严厉限购政策下被

“误伤”的刚需。从操作层面看，
完善的住房信息系统建成后，
可以适当放松非户籍人员购买
当地商品房的限制，既可以保
证非户籍人员的购房权，又可
以防止投资客异地购房炒高房
价。

虽然从目前个人住房信息
系统的技术上看，信息录入、联
网并不困难。但实际操作起来，
还有很长的路要走。各个城市
的标准、平台都没有统一，实现
联网还有较大的难度有待破
解。同时，住房信息涉及个人隐
私、财产秘密和人身安全等问
题，如何统一使用及管理，必须
有明确的规定及具体的措施。

住房和城乡建设部部长姜伟新日前表示，40个重点
城市个人住房信息系统今年6月底前将与住建部联网。业
内人士认为，此举意味着这40个重点城市楼市销量、资金
流向、房屋空置率等等相关因素，都将纳入住建部的实时
监控范围内，为房地产调控提供最基础的数据支持。个人
在不同城市间的购房信息将被“一网打尽”，异地炒房不
会再“漏网”。

地产观澜

刚刚过去的春节长假，烟台
楼市陷入完全“休眠”，七天交出
了“零成交”答卷。为此，港城众
多开发商们纷纷提前开市，部分
项目售楼处更是破天荒大年初
四开门迎客。显然，开发商对于
2012年形势的判断并不是太乐
观，因此开始摒弃囤地涨价牟取
暴利的模式，转投高周转、现金
为王。

>>运营策略不同

业绩分化加剧

在各大开发商公布的2011

年销售业绩中，采取“高周转”
策略的房企业绩明显比追求高
毛利率的房企更为亮眼。

根据国家统计局数据显
示，2011年，全国商品房销售额
59119亿元，增长12 . 1%，增速比
上年回落6 . 8个百分点。然而不
少已公布2011年业绩的房企凭

借高周转策略在弱市之中仍然
创造了辉煌的业绩。其中，一
线房企恒大销售额同比增长
59 . 4%，达803 . 9亿元。而受益于
降价促销，中海地产、龙湖地
产和万科的销售额分别上涨
2 9 . 8%、1 4 . 8%和1 2 . 3 7%。然而
一些追求高毛利率和土地升值
溢价的房企，在增速上却落在
了行业平均水平之后。其中领
跌者便是下滑幅度高达37 . 85%

的绿城中国。
业内人士分析，此前，房

企的库存规模决定了企业的利
润，但是当市场转向时，高库
存 却 成 为 伤 害 企 业 的 源 头 。
2012年开发商必须面对即将到
来的债务危机，现金流的问题
越早处理越好。在成交量何时
能够反弹，能反弹到什么程度
尚不明朗的情况下，去库存便
成为保护房企不受流动性危机

威胁的有效方式。

>>楼市遭遇倒春寒

龙年楼市难预料

点击网上“春节楼市”的字
眼，记者发现，春节期间上海市
商品住宅成交仅16套，同比下
滑33 . 3%。与此同时，北京楼市
春节 7天出现 3年来首次零成
交 ；龙 年 新 春 广 州 楼 市“ 喊
冷”，7天仅售24套商品房；春节
杭州楼市很冷清，7天仅成交1

套商品房；春节长假7天，南京
住宅认购量仅35套，成交只有
11套，认购水平创下近5年来同
期新低……

对于开发商而言，艰难的
2 0 1 1年已经过去，而更让其捉
摸不定的2 0 1 2年已经开始。不
论是房企老总的公开言论，还
是上市房企的公告，都透露出
了开发商的谨慎态度。

>>现金为王成主流策略

房企去库存更加积极

面对2012年的楼市，开发商
纷纷摆出谨慎的态度，现金为王
成为主流策略。万科总裁郁亮
2011年底就发表了万科的“过冬
策略”：现金为王、积极卖楼、谨
慎拿地、精细管理、锻炼身体。而
恒大也一改前两年的大跃进风
格，将2012年合约销售目标确定
在了800亿元，低于2011年的销售
额。恒大集团董事局主席许家印
说，提升管理、稳步增长成为今
年恒大发展的基调，恒大年内不
会购买新的土地。2011年楼市黑
马的此番选择，表明了其对2012

年楼市的谨慎态度。龙湖地产则
表示，2012年，将继续坚持“高周
转”销售策略，凭借过硬的产品
力和快速的市场应变力，进一步
提升抵御市场风险的能力。
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