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今日烟台B1188

根据烟台房产交易网最新网签数据表明，4
月首周烟台楼市共成交286套，较上周403套，下
降29%。本周成交均价为5218元/平方米，较上周
5200元/平方米，小幅上涨0 . 3%，福山区成交均
价上涨1 . 1%，拉升整体均价。

热点城市动态

北京

北京房地产业协会日前发布的
一季度北京市场成交数据，一季度北
京新建商品住房成交1 . 8万套，同比
下降14 . 2%，创自2007年以来新低。成
交均价19516元/平方米，同比下降
19 . 4%。多位业内人士表示，虽然当前
成交量部分回暖，但北京楼市库存量
仍处于高位，未来房价依然有进一步
下跌空间。

根据北京房地产业协会公布的
数据，当前新建普通住宅占到新建住
房的88 . 9%。分析人士表示，中小户型
成交占比达到了七成，说明经过长达
一年的限购，商品住宅市场形成较为
稳固的购买群体，刚需购房者成为市
场的主导。

上海

据上海搜房网数据监控中心截
至4月5日统计，2012年4月预计开盘
住宅共28个(公寓项目23个，别墅项
目5个)，环比3月35个的最终开盘数
下滑了2成，而与截至3月20日统计的
18个相比则新增了11个项目，另有1

项目退出了4月开盘行列。此外，4月
还预计开盘商住房项目6个，写字楼
项目4个，商铺项目3个。

在这11个新增的预开盘项目中，
有4盘为从3月延期，2盘则于3月份已
经有过开盘或加推活动。上海搜房网
数据监控中心分析师汤正魏指出，春
节后，打折优惠风潮再度席卷上海楼
市，市场成交量也因此开始逐渐走高，
3月签约近80万平方米，创下了自去年
6月以来的最高水平，也是去年1月末
调控加码后的第二高位。如今“以价换
量”已经基本是市场的共识，在这11个
新增的预开盘项目中，位于奉贤的招
商海廷预计将推出5 . 8折的优惠，届时
或将刷新申城楼市的优惠记录。

广州

据搜房网数据监控中心统计，
2012年4月2日至4月8日，广州十区二县
市新建商品房住宅网签1099套，环比
之前一周(1579套)跌30 . 40%，签约面积
为130433㎡，环比(179013㎡)跌27 . 14%，
平均每套签约面积为118 .68㎡，全市网
签均价11410元/㎡，环比之前一周
(12397元/㎡)跌7 . 97%。截止到4月9日，
全市可售未售房源为55353套。

数据显示，上周广州全市网签了
1099套一手住宅，环比跌了3成不说，
还重回1100以内的低位。由于网签会
滞后显示，上周5天的假期应该会让
成交好转。

济南

2012年4月2日-4月8日，济南市
共成交商品房862套，环比前一周减
少了506套，环比下降36 . 99%。其中住
宅成交了613套，环比前一周减少167

套；办公写字楼12套，环比前一周减
少了5套。

受清明小长假的影响，上周省城
楼市整体呈下降趋势，只有7日出现
一个小高峰，成交量最高达265套，而
4日只成交52套，为本周最低值。

3月份，济南楼市回暖明显，成交
量大幅度上涨，住宅成交远远超过了
前两个月的总和，二手房市场也是了

“量价齐涨“创新高，这与楼市刚需集
中爆发，政策基本见底，贷款利率回
归基准，开发商们推出优惠促销活动
等方面密不可分。

青岛

搜房网数据监控中心统计数据
显示，2012年4月岛城预计有21个项
目开盘/加推，相比3月仅3项目开盘
的冷清，4月开盘集中“井喷”，且呈现
出主城区新货供量持续放缓，老盘加
推成主流的态势。其中城阳13盘，开
发区、胶南各两盘，四方、李沧、崂山
各一盘。另外，即墨的别墅项目嶺海
香澜郡也将于上半年上市。

“成交王”福山区当之无愧

数据显示，4月份，开发商优
惠大，首周却没有出现预期的成
交高峰，仅成交286套，较上周下
降29%。自开年以来，刚需房源备
受关注，新开楼盘少，市场上刚
需房源有限，未能补充新房源，
是成交趋缓的一大原因之一。刚
需成交主战场，福山区、芝罘区、
开发区仍旧是前三甲，福山区本
周成交116套，其中，鸿福名城27

套成交，银河明珠等刚需盘表现
一般。芝罘区成交81套，合创公
馆本周成交20套，给芝罘区注入
了强大的力量。作为老城区，稳
定的成交量是芝罘区的招牌之
一。开发区本周成交40套，成交
平平。莱山区本周仅成交24套，
牟平区成交20套，高新区本周仅
成交5套再次刷新最低记录。高
端楼盘失宠严重，对于东部新区
来说是致命的打击。尤其是高新
区，配套设施跟不上，投资客与
改善型置业者观望氛围浓厚，高
新区成交将会在一段时间内是
六区最低。

高新区成交量连续4周下降

目前看来，4月份烟台楼市

预计开盘项目仅
有3个。开发商较
2011年销售目标
不减反增,大库存
之下的现房潮蜂
拥而至。有专家
认为4月份，烟台
楼市仍将上演量
价博弈大戏,饱受
资金压力和市场
竞争双重困扰的
房企，推出大幅
度的优惠。根据
搜房网最新数据
显示，4月份共有76个楼盘推出
优惠打折政策，这样空前的优
惠，使得4月份备受关注。4月5日
至4月8日，烟台春季房展会举
行，共有17家房企参加本次房展
会，其中有13家楼盘推出优惠，
更有“交5万送7万”的活动，最高
每平方米能省千元以上。开局不
利并不能代表本月成交会低迷，
烟台楼市“银四”亦可期待。

据统计，本周烟台楼市成交
均价为5218元/平方米，较上周
5200元/平方米，微涨0 . 3%，连续5

周成交均价上涨，即使上涨幅度
并不大。除去芝罘区本周成交均
价下降0 . 4%外，其他刚需房源为
主的区域房价均涨，福山区本周
成交均价为4254元/平方米，较

上周5206元/平方米，上涨1 . 1%；
开发区本周成交均价为4692元/

平方米，较上周4641元/平方米，
上涨1 . 0%。高端楼盘为主的区域
均降，涨得多，降得少，整体房价
上涨。高新区成交均价为10076

元/平方米，较上周10130元/平方
米下降0 . 5%，高新区房价连续四
周下降。业内人士表示，高端楼
盘失宠，对莱山高新区冲击较
大，虽然有投资客重回烟台，但
是看得多买的少，观望氛围浓
厚，在以刚需成交为主旋律的4

月份，高新莱山区成交均价下降
是必然的。

刚需爆发4月促销量将增大

2 0 1 2年是购房的好时机，
4月份，优惠力度空前，刚需族
可以适时出手。烟台楼市房价
长期被看好，下周成交均价与
成交量将会得到新的发展。

业内人士预计，刚需爆发
带 来 3 月 烟 台 楼 市 的 成 交 回
暖。4月作为“五一”黄金周楼
市的主要促销档期，预计将有
过万套新货进入市场，以针对
刚需买家的中小户型为主。另
外购房者信心已经逐渐回升，
4 月 是 否 作 为 抄 底 的 最 好 时
机，尚未可定论，在业内看来：
4月作为“五一”楼市的主要促
销档期，推货量有望比 3月份
进一步增加。

房房展展会会现现场场

4月开发商加大优惠换签单
首周烟台楼市成交286套
专刊记者 夏超

3月28日晚，SOHO中国发
布公告称，其全资附属公司搜
候上海与上海华丽家族订立第
三份股权转让协议。

根据协议，SOHO上海已
同意购买而华丽同意出售项目
公司(上海弘圣房地产开发有
限公司)的余下20%股权，交易
金额为5亿元人民币。

华丽家族通过出售项目方
式缓解企业转型过程的阵痛，
这只是整个房地产企业转型过
程中所遇到的问题的一个典型
缩影。

从数据来看，2011年全年
共发生近500起房地产行业内
的股权及资产交易，涉及金额
超过1300多亿元，无论是并购
案例还是并购金额均远高于
2010年。

从数据层面已经看出，不
少转型过程中的房企，如住宅
类型房企转投商业地产，地产
企业转投医药、铁矿石等行业，
在住宅市场持续调控的压力力
下，由于转投的业务短期内没
有产生效益，地产板块也面临
生存危机，这类企业转型之路
面临着进退两难的市场困境。

同策咨询研究中心总监张
宏伟认为，对于转型过程中的
房企来说，比如住宅地产企业
进军商业地产或地产企业转投
医药、铁矿石等行业的情况，决
策者要充分考虑公司如何以住
宅业务板块与其他板块并驾齐
驱，“两条腿”走路的方式规避
不同板块业务的投资风险。对
于一个具体地产投资者来说，
其整个企业体系内部能否在自
有的现金流结构中实现投资住
宅的资金与投资其他板块的资
金互动，并且这两者之间能够
实现良好互补，这将成为投资
者降低市场风险和实现可持续
收益资金流的重要保证。

对于正在处在转型阵痛过
程的房企来说，在这个时候一
方面应该适当放慢脚步，另外
一方面，积极需求新的融资渠
道，通过融资或引入战略合作
伙伴盘活“两条腿”走路的方
式。如果融资渠道受阻，这个时
候就应该果断地进行战略收缩
了。

同策咨询研究中心总监张
宏伟认为，企业进行战略收缩
包含两方面情况：

第一、如果转投行业如医
药、铁矿石可短期内产生预见
性的收益，那么企业可以通过
出售地产业务部分项目股权或
全部股权，缓解转型过程的资
金面的压力，以使转投的行业
可以尽快产生经济效益，从而
实现“两条腿”走路的方式规避
不同板块业务的投资风险。

第二、如果转投行业如医

药、铁矿石等短期内难以产生
预见性的收益，还需要持续长
期性的投入，那么企业就要权
衡地产板块和其他板块的关
系，果断停止其中一个板块业
务，通过资产出售支援另一个
板块业务发展，同时，也积蓄力
量谋求这个板块业务的下一轮
的市场发展机会。

同策咨询研究中心

格机构观点

房企转型“进退两难”
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