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房地产市场降价换量可能一去不返

!!!!!!

对房地产业来说! 这个冬天似

乎有了暖冬的迹象"临近年底!各地

土地市场突然火热起来"

从
33

月底开始!多个城市的土

地出让价格频频走高"

45

亿元#

4676

亿元#

897:

亿元#

;:74

亿元!这样的

土地拍卖价格!不断出现在北京#上

海#深圳#南京等城市"其中!南京滨

江
<;5

地块以
;:74

亿元的总价成

为截至目前的全国总价地王"

$各大开发商都开始了大规模

的圈地运动! 地价及溢价率均有所

上行! 这说明目前主流开发商对市

场见底的判断已经基本一致" 地价

对房价的影响将再次出现" % 中原

地产市场研究部总监张大伟说"

不仅如此! 全国多个城市的楼

市交易量也开始再次走高" 根据伟

业我爱我家市场研究院的统计!在

北京!

34

月前
35

天! 全市二手住宅

网签总量为
8;5=

套! 与
33

月同期

的网签量相比上涨了
=72>

" 而成交

均价达到
48;55

元
?

平方米! 与
33

月份的房价相比上涨了
47=>

! 创下

年内新高"

这是与往年不同的市场反应"

多位业内专家表示!最近楼市#土地

市场的变化表明! 房地产市场降价

换量的状况已经成为历史"

开发商回归一二线城市

一连串的土地出让最近密集出

现"

33

月
46

日!北京市公布出让朝

阳区农展馆北路一宗住宅混合公建

用地" 该宗土地规划建筑面积不足

:

万平方米!但起拍价高达
45

亿元!

折合楼面价
2729

万元
?

平方米"这一

起拍价已经与今年早些时候拍出的

$万柳地王%相当"

就在同一天! 上海黄浦区一处

地块以
4676

亿元高价拍出!折合楼

面地价超过
2

万元
?

平方米!成为今

年上海土地单价地王"

33

月
49

日! 深圳宝安尖岗山

一个地块以
45

亿元的价格成交!成

为今年深圳的总价地王"

33

月
25

日!成都拍卖武侯区永

丰乡太平村一宗地块! 最终该地块

以
9;55

元
?

平方米价格售出! 刷新

了成都实行土地招拍挂以来成交楼

面地价新高"

同一天! 南京滨江
<;5

地块卖

出
;:74

亿元的高价!成为今年全国

总价地王 " 广州荔湾区珠江以南

地块成交的楼面地价高达
38435

元
?

平方米!成为芳村新地王"

34

月
2

日! 珠海市唐家湾情侣

北路
@

南段
A

地块最终以
36.26

亿元

售出! 折合楼面地价为楼面地价约

:555

元
?

平方米!使得该地块成为珠

海年度单价和总价地王"

开发商争抢拿地! 各地政府也

在近期突然加大了土地的供应量"

33

月
42

日!杭州市国土资源局

一次性挂牌
6

宗土地! 总出让面积

6.49

万平方米"

33

月
48

日!大连市国土资源和

房屋局推出
;

宗地! 总用地面积达

;;.;

万平方米"

33

月
4:

日!武汉市国土资源和

规划局发布公告!决定于
34

月出让

89

宗地块"

33

月
25

日!成都国土部门公布

出让多处地块!面积高达
35=6

亩"

据中原集团研究中心监测的
32

个重点城市的数据显示!

33

月份的

经营性用地供应面积较
35

月同期

上升约
43=>

! 除深圳环比下降外!

其余城市均呈现不同程度的上升"

从房地产企业拿地情况来看!

今年下半年的拿地积极性明显增

强"

根据中原地产研究中心对
33

家标杆房地产企业的监测! 这些标

杆企业下半年拿地额达到了
994

亿

元!而上半年仅为
258

亿元" 下半年

拿地金额占销售比达到了
4=.3>

"

从标杆房企拿地数量来看!一

线城市占比
45>

! 二线发达城市占

比
45>

!二线发展中城市占比
84>

!

三四线城市占比
39>

"

$从今年的拿地情况看!三四线

城市未来存在一定的调整风险!标

杆房企采取了回归一二线城市的策

略" %张大伟告诉记者!而在前两年!

标杆房企都在三四线城市跑马圈

地!今年却出现了回归"

标杆房企拿地策略的变换不仅

表现在张大伟的统计监测上! 伟业

我爱我家集团副总裁胡景晖也注意

到了这个变化"

就在最近! 胡景晖在与多位业

内知名房地产企业老总交流时了解

到! 这些大的房地产企业前两年相

继在三四线城市扩张时! 预期会有

大发展!但现在他们发现!这些三四

线城市的经济发展# 人口聚集程度

还支撑不了相继而起的房地产项

目"

$在这些三四线城市!前几年跑

来开发的大房地产企业建设的项目

卖得很吃力!有些干脆就卖不掉" %

胡景晖说! 这些知名房地产企业现

在发现之前对三四线城市的判断过

于乐观!在一二线城市!虽然竞争很

激烈!但项目至少能卖出去!所以今

年他们又重新回归一二线城市圈

地"

距离年底还有
35

多天的时间!

不知道还会有哪些城市刷新土地成

交价格记录"

房企呈现明显的两极分化

仔细分析数据会发现! 那些在

年底争抢拿地的房地产企业! 大多

都是今年销售状况不错的企业"

在今年
35

月!就已经有保利地

产#中海地产#绿城集团#世茂房地

产#招商地产#越秀地产#融创中国#

中骏置业#华润置地#禹州地产及远

洋地产等
33

家房地产企业完成了

全年的销售目标! 而销售目标的完

成让这些企业手中资金充裕! 这些

钱用来干什么呢& 当然是拿地"

此外!今年
8

月份开始!全国房

地产市场交易量大幅提升! 刺激了

房地产企业对整体市场形势的判

断"

9

月底开始!全国主要城市的土

地市场明显复苏"

$房地产企业的两极分化越来

越明显" %中国房地产学会副会长#

北京大学房地产研究所所长陈国强

告诉记者! 年末在多个城市争抢土

地的只是部分大品牌的房地产企

业! 但上万家中小房地产企业都没

有能力参与土地市场的追逐"

陈国强表示!保利#万科#恒大#

中海等房地产企业今年拿地的投入

相当可观!都在
255

亿元以上!但这

些企业之所以能够这么大手笔!是因

为他们的销售状况很好"在整体市场

调控的背景下!这些大品牌的房地产

企业把握住了机会!也正是调控让房

地产企业优胜劣汰越来越明显"

从房地产已经公布的三季度季

报来看!情况的确如此"房企呈现明

显的两极分化! 万科招商等企业整

体上涨! 小部分中小型房企依然亏

损"有些房地产企业还在卖地求生"

在土地市场的另一端! 地方政

府的推地节奏加快也造成了今年下

半年#尤其是年末的抢地高潮出现"

今年上半年!受宏观调控影响!

全国各地土地供应大幅减少! 多个

城市出现无地可拿的境地"

9

月份!

国务院组织了对房地产市场的检查

组! 在对多地进行调研之后提出希

望能有持续的土地供应! 以防止楼

市的供应出现问题"

在此之后! 各地方政府开始加

大推地节奏"

$今年
=

月份之前全国土地市

场非常清淡!地方收入大为减少!地

方政府也有动力去推地! 加上国务

院检查组的要求! 中央和地方形成

了统一意见!所以在
=

月份之后!全

国土地市场的供应量开始大幅增

加" %胡景晖说"

今年
33

月份! 全国财政收入

6963

亿元!比去年同月增加
3838

亿

元!增长
43.=>

" 营业税
3382

亿元!

同比增加
4;8

亿元!增长
49.:>

" 其

中! 房地产营业税同比增加
342

亿

元!增长
;9.6>

!对地方政府来说!房

地产依然是增收的重要来源"

在胡景晖看来! 政府换届的第

一年! 固定资产投资往往都会大幅

增加! 这个经验让房地产企业对未

来信心十足!于是在年末争着拿地"

正是这几方面的因素导致了今

年年末多个城市地王频现"

不过! 相比
4535

年的地王!今

年的地王还算$温和%"

$

4535

年的时候! 地王密集出

现! 而且地价超过了所在区域的房

价!出现了面粉贵过面包的情况"而

今年的地王!虽然价格高!但并没有

高于所在区域的平均房价" %胡景晖

说! 这些地王的出现会干扰大家对

整体市场的预期! 但并不意味着市

场整体要大幅涨价"

调控将何去何从

在陈国强看来!今年市场的整体

表现达到了预期目标! 市场在走稳!

房地产开发投资已经止跌!全年的销

量也很可观! 很有可能会略高于去

年"但部分城市出现了供应量下降的

状况!明年这些城市房价上涨的压力

将会增大!这需要高度关注"

$但北京#上海这些城市的库存

量还是很可观的! 并不具备房价大

幅上涨的基础" %陈国强说"

以北京为例!

34

月前
35

天!新

增楼盘相比
33

月只少了
2

个"

中原集团研究中心统计数据显

示!

33

月全月! 全国主要的
;8

个城

市! 新建住宅签约均出现了明显上

涨 ! 合计签约套数达到了
4=29:2

套! 超过了之前成交量最多的
6

月

份的
:>

"

33

月!大多数城市都出现

了楼市交易量的最高点"

$房地产业都在加速推盘!整体

市场的供应量是充足的" % 胡景晖

说"

不过!从购房的人群来看!今年

35

月之后出现了变化"

$之前首次置业的人占整体市

场的
6

成! 改善性置业的人不到
2

成!但
35

月份之后首次置业人数明

显下降! 有些地方两个主要购房人

群所占的比例出现反转" % 胡景晖

说"

在胡景晖看来! 那些改善性置

业的人在观察了一年多楼市变化之

后发现!之前降下来的楼盘在今年
8

月份之后又慢慢地出现了上涨!认

为未来再次下降的可能性不大!于

是在年末开始出手"

最近一个多月的交易量持续走

高让胡景晖有些担心! 这个势头会

不会造成明年年初整体楼市的高开

高走&如果明年出现高开高走!房地

产的宏观调控将会怎样&

在多位业内人士看来!房地产市

场的调控要避免大起大落!做到尽量

平稳!而这就需要增加有效供应"

$除了要对供应进行密切关注

外! 还需要在调控政策上进行细化

地调整" %胡景晖认为!对改善性需

求目前没有明确的政策! 这部分需

求是平稳楼市的重要力量"

此外还有让众多购房者纠结的

不满
;

年上市交易的住宅税收政

策! 这部分住宅交易需要缴纳
;.;>

的营业税! 而这笔钱基本都转移到

了购房人身上"

$政策上认定
;

年是判断炒房

的标准! 但这个标准的确定太粗放

了! 直接导致这部分住宅价格的上

升" %胡景晖说!在香港#澳门#台湾

等地!对炒房的判断往往是半年到
3

年!如果购房半年出售!就征收一个

高额的税'

3

年就出售!税会减少!但

如果持有房产超过两年就不会再认

定是炒房!也就没有了额外的税收"

!摘自"中国青年报#$

明年房价会不会涨声一片!

业内
!

调控还有!下半场"

!!!!!!

国家统计局
34

月
39

日发布的

33

月份
65

个大中城市住宅销售价

格变动情况显示 !

;2

个城市的新建

商品住宅价格环比上涨! 占比达到

6;.6>

"这一数据意味着什么&房价会

不会再次大幅上涨& 政策会怎样应

对& 百姓该如何应对&

一线城市房价环比全面上升

国家统计局公布的数据显示!

33

月份一线城市房价全面呈现上升态

势!其中!北京环比上涨最多!为
5.9

个百分点" 上海#广州和深圳也都呈

现出不同程度的上涨!且涨幅全部高

于
35

月份水平"

从今年
65

个大中城市房价变化

情况看!

3

月份未出现环比上涨的城

市!

4

至
;

月份房价环比上涨城市均

为个位数!

6

月份房价环比上涨城市

达到
;5

个!

:

至
35

月份的其他月份

环比上涨城市均为
25

个左右" 全年

房价$低开高走%的态势十分明显!在

年底更是达到顶峰"

同时! 各地房地产市场
33

月商

品房成交量也达到全年最高点!超过

6

月的成交量"

房地产市场量价齐升原因何在&

亚太城市房地产业协会会长谢逸枫

分析指出!部分大中城市房价连续
:

个月上涨!主要原因有四个(一是人

民币的升值与国外量化宽松货币政

策的推出增强了人们的通胀预期!股

市不振! 投资房地产抗通胀成首选'

二是市场购买力旺盛!调控累积叠加

效应显现"中央到地方政府一系列微

调措施使积压的自住需求释放'三是

年底全国土地市场回暖!地价上涨导

致房价反弹! 购房者入市信心坚定'

四是海外融资渠道宽松! 低成本融

资" 部分房企完成销售任务!资金已

经不存在压力! 后期调整价格节奏!

因此价格出现上涨"

中原集团研究中心研究总监张

海清认为!

4534

年下半年开始!银行

对房地产行业政策偏紧的局面已明

显改观!房地产行业的融资困局得到

基本缓解"特别是一线标杆房企诸如

万科# 保利等短期资金链明显宽松!

市场降价动力不足!房价止跌回升"

明年房价会不会涨声一片%

业内专家在接受采访时均指出!

33

月虽然有
;2

个城市新房环比上

涨!但涨幅均未超过
3>

"与去年同月

相比!

65

个大中城市中!价格下降的

城市有
83

个!持平的城市有
8

个!上

涨的城市有
4;

个"

33

月份!同比价

格上涨的城市中!涨幅均未超过
4>

!

涨幅比
35

月份回落的城市有
3

个"

小幅上涨是今年下半年以来房

价的总体形势"

社科院近日出台的 )住房绿皮

书 ( 中国住房发展报告 *

4534

+

4532

,- 指出 !

4534

年为巩固楼市

调控政策! 中央坚定不移地继续加

大政策实施力度! 多次重申抑制不

合理需求! 坚持限购等房地产调控

政策不放松! 但只初步实现抑制房

价快速上涨目标! 没有实现最优目

标" 报告认为!

4532

年住房市场总

体趋势是稳中有进! 大稳定中有小

的震荡" 并称!

4532

年中央的房地

产调控面临诸多挑战"

中国指数研究院院长莫天全认

为! 在未来的
35

至
3;

年间! 房地

产仍然会是中国的朝阳产业" 中国

城镇化进程的加速是支撑房地产需

求的重要因素"

4532

年楼市调控政

策将趋稳! 开发商推货积极性将进

一步加大! 市场成交趋势保持良好"

清华大学中国与世界经济研究

中心主任李稻葵预期! 明年的经济

增长速度是
9>

左右" 他指出! 在这

样一个增长情况下! 除非出现重大

的波动! 否则房地产市场肯定会出

现一定的上涨"

房地产调控仍处关键期

央行刚刚发布的
4534

年第四季

度储户问卷调查报告显示!

::.:>

的

居民认为目前房价 $高 ! 难以接

受 % '

23.2>

的居民认为 $可以接

受%'

4.3>

的居民认为 $令人满意%"

对下季房价! 预期 $上涨% 的居民

比例为
4=>

! 较年初提高
33.2

个百

分点! 高于去年同期
35

个百分点"

住建部政策研究中心主任秦虹

表示! 从政策层面看! 明年的房地

产调控政策将继续管好供需两端 "

即必须一如既往地抑制投资投机性

需求! 要坚持调控方向不动摇' 同

时对于合理的改善型需求! 也应该

给予支持和鼓励" 秦虹认为! 明年

房地产市场的走势主要取决于三个

方面! 包括城镇化与调控政策! 但

最重要的因素在于货币政策"

中国房地产协会副会长朱中一

认为! 中央经济工作会议仍然从住

房保障和房地产市场调控两手并重

来定调住房政策! 说明近几年坚持

的住房政策方向是正确的 " 但是 !

房价上涨的压力仍然客观存在! 房

地产调控仍处于关键时期" 因此中

央经济工作会议再次强调坚持调控

不动摇! 说明房地产调控政策执行

还有 $下半场%! 从近期各部门公开

的表态看! 相关政策短期内不会松

动"

李稻葵指出! 新一届政府在房

地产方面! 不仅会延续过去的一些

调控政策! 比如说限购! 还会出台

一些新的政策 ! 比如说房地产税 !

甚至于在某些地区适当扩大土地的

供给!用扩大供给的方式来应对价格

上涨" !据&光明日报#$


