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萬科董事會主席王石最近在南京與媒體交流時表示，去年十二月以來的樓市有所
反彈，成交量有所放大，這僅僅是房產剛性需求的釋放，反彈並不代表反轉，房地產
調整遠未結束。他分析稱，具體到不同地區，調整程度也不同。比如，珠三角地區前期調
整幅度過大，今年的調整會趨於緩和；北京與長三角調整的大幕才剛剛拉開；而中西
部和東北地區的調整幅度不大。他還說，金融危機對內地實體經濟的影響才開始。

他強調，從零六年開始，萬科已經看到兩個指標出現了問題，一個是房地產價格
的上漲和家庭收入上升的差距越來越大，已到了一個剪刀差的比例。還有一個是前期
資金進入過多，房地產庫存環比增加，這說明銷售不理想，去庫存化是個漫長而痛苦
的過程。這兩個指標越來越高，市場就一定會發生變化。

對於萬科今年的戰略，王石指，將採取適度擴張的戰略，專心致志做城市住宅，
成為住宅專業提供商，成為上市公司中的地產藍籌，成為受人尊敬的企業。

作為內地房地產行業的領軍人物，王石於○七年歲末拋出了 「拐點論」，稱高房
價不可維持，房價必將理性回歸。 「拐點論」一出即激起論戰巨浪，萬科被指 「唱衰
中國樓市有陰謀」，但事實上卻在行業發展中有所驗證。業內人士認為，樓市在去年
所經歷的 「行業景氣回落、企業庫存高企和市場價跌量縮」等困境並沒有改觀，內地
房價今年可能醞釀新一輪下跌。

建明的觀點非常明確： 「前幾年浙江房價一直處於高速擴張的狀態中
。即使沒有經濟危機，跟老百姓口袋裡的錢比起來，這個房價水平已
經過高。從市場角度來說，這是不健康的，需要一個調整過程。」

最新數據顯示，浙江省會杭州市區商品住宅每平方米均價約為
14000元（人民幣，下同），如果一個家庭購買70-90平方米的住宅，單套價
格也在120萬左右，房價收入比超過20倍。需要注意的是，這是在內地教育、
社會保障不完善情況下的房價，如果依照發達國家較為完善的社會保障水平，
則內地居民承受的房屋支出負擔就更高了。世界銀行認為，合理的房價與家庭
年收入之比是5︰1；聯合國的標準是3︰1。

房屋銷售急跌三成六
這樣脫離消費者實際購買能力的高價最終只能帶來市場的萎靡。來自浙江

省統計局最新發布的數據顯示，去年該省的房屋銷售面積和銷售額分別下降
36.6%和30.9%。不過，該省內幾大城市去年十二月份的房屋銷售價格，比如金
華市卻同比上漲 5.1%，溫州、寧波分別上漲 1.6%和 0.8%，只有前期價格一直
較高的杭州才下降了區區0.1%。

價格降不下來，又導致市場進一步調整。根據杭州透明售房網的統計數字
顯示，今年一月份，杭州樓市的預定成交都陷入低谷，商品房總共預定了326
套，比去年十二月減少了939套，環比減少74.2%，創下了去年以來的新低。
而主城區商品房成交1352套，環比減少了38.27%，同比下降44.04%。

面對這樣的情況，不少房地產企業希望政府出台更加有力的刺激措施以穩
定樓市。但徐建明認為： 「房地產業是一個暴利行業，看看一些富豪榜就知道
了。現在房地產商不但不肯降價，還有漲價意向，並且獲得某些地方政府支持
。我們認為，有失社會公平。政府不應該這樣救市，而應該更多地關注弱勢群
體。房地產商前幾年賺的錢夠了，現在是不是也應該對社會有所回饋？」

降價促銷利長遠發展
他表示，現在全社會都在號召推動消費，拉動內需。房地產消費作為百姓

生活中的重要消費項目，如果整個市場活躍，其對社會需求的推動性是巨大的
。要把社會消費能力提升上去，一種途徑是提高民眾收入──這在短時間內做
不到。另一種就是降低物價。他稱： 「一年銷售額減了幾乎有三成，實際的統
計數字已經顯示房地產市場缺乏活力。房產商為什麼不放棄一部分利益，降價
來換取市場活躍？這不僅將大大刺激消費，對房產商本身來說，能加速資金流
動不也是件好事。」

早先有人提出所謂 「買房愛國」論，稱買房即是拉動內需，就是愛國。徐
建明說，百姓買房的確推動了社會消費。但是不能本末倒置，為了推動內需而
去買房。中國人的傳統觀念裡是執著於購置屬於自己的房產的，所以只要有可
能，百姓都會去買房置業，而對於一個普通消費者來說，購買房產往往是一生
中最昂貴的一筆消費，須背上多年的經濟重負。所以不必、也不該利用愛國情
緒激勵百姓買房。

另一方面， 「總不能只叫老百姓愛國，你房地產商就不愛國？還是那個說
法：降價暖市。你把價格降低，市場活躍起來，內需就上去了。要愛國，大家
就要都盡一些責任。浙江這兩年都在搞一個新消費運動，提倡理性消費，反對
盲目消費，目的是要創造全社會一種文明理性的消費環境。」徐建明說： 「我
們消保委呼籲，不要用政治式的口號忽悠百姓買房，應該給老百姓創造一個寬
鬆、放心的消費環境。」
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盼來了降低交易稅，盼來了二套房貸的鬆綁……現在又在盼購房
入戶等救樓市新政，面對有可能進一步調整的樓市，內地房地產企業
總是把希望寄託在政府身上。對此，浙江省消費者權益保護委員會秘
書長徐建明在接受本報記者採訪時呼籲，房地產商應該主動降價，促
進市場回暖。他直言，現在房地產商不但不肯降價，還有漲價意向，
並且獲得某些地方政府支持，這有失社會公平，政府不應該這樣救市！

本報記者蔣宇炬杭州十九日電

浙江本土最具影響力的房產公司綠城中國控股有
限公司，一直以來就是 「不降價」的堅定擁護者。近
日，綠城旗下的樓盤麗江公寓被傳推出20套特價房，
優惠力度將近 9 折，巧合的是，該樓盤與萬科去年在
杭州引起降價風波的樓盤在同一地段。這被業界認為
是綠城全線降價的第一步。但是綠城副總裁裘劍平近
日在接受媒體採訪時仍堅稱綠城無意放棄 「不降價」
策略，綠城市場部的人士也對記者表示，這次特價房
只是針對綠城客戶的回饋之舉，並非全面降價信號。

學者：降價與否由市場決定
元宵節期間，上海萬科對上海在售項目開展了包

括抽現金券、免八項費用在內的讓利促銷活動，掀起
了今年新一輪降價潮的序幕。雖然與去年相比，萬科
本次的折扣力度較低，但是其所起的帶動作用十分明
顯，保利、嘉華等多家開發商紛紛加入了打折降價的
行列。浙江方面，多家浙江本地知名報業和房產專業
網站均刊登文章，揭示萬科將在杭州開展新一輪降價
活動的消息。

有趣的是，當媒體言之鑿鑿的時候，萬科卻失口
否認。本報記者電話採訪了萬科旗下多處樓盤的銷售

部，相關人士均表示，近期沒有降價或優惠活動，樓
盤都按照原價銷售。萬科杭州旗下樓盤 「白鷺郡」曾
經在二月十四日情人節當天進行針對年輕購房者的小
幅優惠措施，短暫的活動時間還算不上是明顯的降價
促銷行為，萬科方面也未對此次活動做大量宣傳。

浙江大學房地產研究所所長趙杭生對本報記者表
示，在市場低迷的時候，開發商必然承受資金周轉緩
慢帶來的財務壓力。但是若開發商規模夠大，有足夠
資金支撐，則可能寧願選擇不降價以待市場好轉。考
慮到這兩家堅稱不降價的房產企業規模龐大，資金實
力雄厚，採用 「不降價」策略有着足夠的底氣，那麼
更多的小型房地產企業在漫長的市場冬季中承受的壓
力則相對更沉重。一家浙江本土房地產企業的企劃部
人士對記者表示： 「沒有一家開發商的開發資金全部
是自由資本，有貸款就總要付利息，放着賣不動就很
被動。」

對於兩大巨頭的不降價言論，他說： 「從法律上
講，降不降價，都是企業各自的市場行為。但是如果
市場真的到了一個冰點，需要有個項目大幅度下調去
把市場帶暖，這對整個市場都不是一件壞事。」

購房可以送車，購房可送家電，面對諸如此類的促銷活動，在杭州做汽車銷售的
程先生直言， 「我們消費者要的就是實實在在的降價！」

五年前在杭州市區買了一個四十多平方米的他，因為增添了一個孩子，所以要把
父母請來照顧小孩，頓時房間顯得侷促起來，因此，希望能夠改善一下，雖然國家對
改善型住房的房貸進行了鬆綁，但幾乎沒有怎麼跌的房價，令程先生難以承受。

在採訪中，一位銷售人員說，如果沒有降價來帶暖市場，那麼公司即使推出其他
優惠活動，也很難吸引到顧客，因為「顧客的心理價位都有個臨界點，一旦實際價格高
於這個點，不管搞什麼會員積分卡或者送東西的虛頭優惠，都不能吸引住顧客了。」

記者與一家中介公司看房者聊起房價時，一位女士表示，經濟危機剛過，大家都
捂着錢袋過日子，房價總會跌一些的。浙江新帝房產的一位銷售經理表示： 「由於去
年的經濟危機，大家的經濟實力都有所壓縮，以及大幅度價格跌宕引起的謹慎觀望態

度，所以會出現去年成交
量的下降。如果能在一個
合理的範圍內進行價格調
整，相信消費者的熱情很
快會點燃。」

廈門大學教授陳培愛
認為，要想房地產市場的
交易量上來，首要問題要
讓多數需要改善居住條件
的城市中等收入家庭買得
起房。雖然目前許多城市
的房價開始降了，但多數
降價只是開發商下調了局
部區域的樓盤價格。今年，
政府應着重吸引更多被壓
抑的剛性需求及改善性需
求入市。確保樓市可持續
健康發展，還必須建立成
熟理性的房價定價機制。

消費者觀望態度看後市
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大型地產商拒減價

年份
2004
2005
2006
2007
2008

杭州市區商品住宅預售均價
5801.88元／平方米

6167元／平方米
7759元／平方米

10609.39元／平方米（成交價）
14507元／平方米（主城區成交價）

年度住宅銷售面積
509.49萬平方米
620.66萬平方米
679.27萬平方米
1042.82萬平方米
627.48萬平方米

杭州近年房屋銷售及房價變化

王石：調整遠未結束
◀浙江省消保

委秘書長徐建明
（蔣宇炬 攝）

▲市民在房產中介前觀看地產市道 （蔣宇炬 攝）

▲王石


