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房價回歸合理還有多遠？房價回歸合理還有多遠？
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【本報記者倪巍晨上海八日電】上海新房市場的連續降價加劇了市場的觀望情緒
，並令本地二手房交投明顯受累。

21世紀不動產上海區域市場中心的最新數據顯示，上海十月二手房市場僅成交
0.81萬套，環比銳減21.4%，同比降低40.2%，創近五年來同期次低，僅高於2008年
十月份得0.66萬套。21世紀不動產上海銳豐總經理葉厚彪在發給本報的電郵中指出
，上海二手房市場成交套數已連續第三個月出現下降，且環比降幅較九月擴大了13%
，同時 「買家戶籍為外省市的二手房交易套數佔比，亦出現了連續第六個月的下
降」。

值得關注的是，中央及地方相繼推出的樓市宏調政策也開始逐漸顯現。21世紀不
動產的統計稱，買家戶籍為外省市的二手房交易套數佔比已連續第六個月出現下降，
十月份該比例達33.6%；與之相對應的是，上海本地市民購買二手房的套數佔比已從
今年首月的53.9%，上升至十月份的61.4%。

21世紀不動產上海區域市場中心總監李明麗在接受記者電話採訪時說，十一月第
一周，上海新建商品房成交780套，約9.38萬平米，環比分別下降32.23%、32.32%，
而其成交均價卻環比回升了21.77%，達每平米2.36萬元， 「這是上海新房成交面積在
近五周時間內第三次跌破10萬平米」。

近日輿論熱議的綠城 「破產門」備受社會關注，雖然 2
日綠城集團董事長宋衛平否認此事，不過也透露出全國多家中

小型企業正面臨 「資不抵債」，生存環境岌岌可危的局面。業
界人士表示，中國房地產企業可能遭遇重新洗牌。

更多房企進入 「高危」 陣營
中國房地產經理人聯盟秘書長、北京華業地產副總經理陳雲峰

對大公報表示，在房地產行業遭遇史上最嚴厲調控的當下，房地產
開發商正面臨一場 「寒冬」。 「資金鏈決定生存能力。對於房地產大

鱷來說，早已儲備好 『冬糧』準備挺過樓市嚴冬，而相比於 『食不果
腹』的中小企業來說，這個寒冬卻很難捱過」。

根據記者調查發現，包括綠城在內的多家企業正面臨越來越緊迫的
資金壓力，如果隨着樓市下行，以房產和地產為主的企業資產價值縮水

20%，若干企業將面臨 「資不抵債」的局面。除綠城外，更多房企已經進
入 「高危」陣營。截至上半年，濱江集團的資產負債率為81.44%，流動負

債佔總負債比例為 84.76%；盛高置地上述兩項指標也高達 80.64%和
70.77%。

隨着樓市宏觀調控不斷深入，限購限貸政策的加碼，使市場產生了房價
下行的預期，開發商已經敏感地受到了此種市場威脅，扛不住的中小房企被

迫選擇 「以價換量」方式來救市，從而挽救生存壓力。
陳雲峰透露，目前除了萬科在部分城市推出降價樓盤，為沖高年度業績外

，對於財大氣粗的大型房企和上市房企來說，樓市宏觀調控對於他們來講，恐
慌情緒明顯減弱，所以並未普遍性地加入到降價隊伍中。

據統計，截至10月29日，中國A股市場公布今年三季報的131家上市房企，
在營業收入和淨利潤兩項核心指標上，前三季度同比增速放緩，第三季度環比大

幅下降，其中淨利潤下降近三成。不過，招商地產、保利地產、金地集團、萬科四
家大型房企在調控中依然維持穩健，帳面貨幣資金均超過100億元。

陳雲峰認為，房地產市場經過持續調控政策影響，已經在逐步形成 「愈強則強，
愈弱則弱」的分水嶺格局。未來房地產企業將面臨重新洗牌的局面。 「特別是中小型

企業的經營狀況令人擔憂，不得不向行業龍頭拋出 『橄欖枝』以求兼併、重組，甚至
難以抵制市場壓力，逐漸退出房地產市場」。

國務院發展研究中心金融研究所副所長巴曙松認為，房地產行業已逐步進入行業洗
牌與調整階段。而調整的方式和開發商的應對策略則可能是：短期內參考融資成本和項目

的收益率所決定的盈虧平衡點進行降價；中長期行業的分化與整合，房地產行業的破產、
兼併與收購將成為常態。

業界的另一種擔心
財經評論員周俊生擔憂，中小房企承受房企的破產、兼併與收購也必然對中國未來房

地產市場的結構產生深刻影響。一個可以預期的前景是，隨着調控的深入，一些經營實力
本來就不夠雄厚的中小型房企很可能難以抵禦市場壓力，不得不逐漸退出市場，而那

些大型房企則可以乘機進一步 「攻城略地」，擴充自己的實
力，從而在未來的房地產市場上形成壟斷格局。另外，大
量中小型開發商的存在，不僅可以滿足市場的多層次需求
，也有利於在房價上形成競爭。

【北京八日電】

「溫總理的最新表態中傳遞出最強勁的信號，
闡明了中央政府對樓市調控的決心，表達了將繼續
維持當前樓市調控趨好的秩序與格局的決心。這為
尚在迷霧中的房地產市場尋找到了方向。」中國房
地產學會副會長陳國強表示，這同時也給那些指望
政策救市、心存僥倖心理的投資客當頭澆了一盆冷
水，讓他們收起最後幻想。

全國房地產經理人聯盟研究院副院長陳寶存在
接受大公報採訪時表示，從房地產投資來看，目前
房地產投資仍是超過30%的投資增幅，處於高位表
現；從全國整體房價來看，今年房價漲幅仍高於去
年，而且降價僅限於北京、上海、廣州等一線城市
的郊區，二三線城市甚至漲幅超過了一倍。對現階
段的一些房地產項目的價格調整，陳寶存認為，更
多的只是房地產商營銷上的一種策略。

銀行：信貸尋結構調整
「原來個人住房貸款佔比六成以上，現在滑落

到不足兩成。」某商業銀行個人信貸部經理周勇面
對樓市的不景氣憂愁地說。

各大銀行在遭到政策衝擊的同時也在尋找突破
口，進行結構調整。他坦言： 「現在通過營銷思路
的轉變，銀行綜合收益仍能達到此前效果。」銀行
之前是以居住類貸款為主，靠的是 「以量取勝」，
嚴厲的調控政策加之吃緊的信貸額度，各大商業銀
行紛紛把主要額度放在收益高的經營類和消費類貸
款。採取 「以質換量」，儘管信貸筆數大幅減少，
但是可以保持綜合收益平衡，彌補和平復政策帶來
的損失。

記者調查發現，目前不少商業銀行已經搶佔先
機而且收效明顯。同時，包括中國銀行在內的國有
銀行也在考慮調整策略迎接樓市的下跌趨勢。

開發商：背着壓力過冬
調控政策步步升級，嚴厲程度史上空前，房地

產開發商的資金鏈面臨着極大的考驗。中國房地產
經理人聯盟秘書長、北京華業地產副總經理陳雲峰
對本報表示，國家對緊縮銀根的政策不會放鬆，開
發商的融資過程步履維艱。

陳雲峰感嘆道： 「對比原來的好日子，說實話
，現在我們經營壓力確實挺大的。」根據 WIND
數據顯示，今年前三個季度信託融資已達 2205 億
元，規模遠超去年。 「這表明，在多項融資都受挫
的情況下，房企冒着高成本採取信託融資，也是不
得已而為之。目前信託融資的成本在15%左右，為
了發展，開發商基本是在給金融業打工。」陳雲峰
如是說。

但是對於樓市拐點來臨的觀點，他認為，中國
樓市拐點並未到來。 「目前中國整體的房地產市場
的狀態是，一線城市局部地區出現房價下調的迹象
，而二三線城市甚至還在上漲。」他預計，年底前
，一些開發商為了回籠資金，可能會採取打折的方
式進行促銷，而此時買房可謂一個好時機。

準業主：至今沒啥降價
多數業主認為，從目前國家政策的不放鬆和逐

步趨近信號來看，未來房價會隨之下降。但記者調
查發現，北京新建商品房住宅降價打折促銷的大多

遠在通州、亦莊、房山等五環以外，而東城、西城
、海淀等區域的二手房儘管房齡較長，但由於交通
便利，每平方米均價仍保持在3.8萬元左右。

準備置業結婚的白廣生正在聯繫房屋中介看房
， 「看到媒體上都在說北京房價大幅縮水，拐點來
了！可是發現並沒有什麼實際降價。現在二手房僅
僅能談下三萬、五萬元，只是總房價的一個零頭罷
了！」

儘管不如人意，但是他認為， 「買漲不買跌」
的心態並不正確。2010年被視為 「史上最嚴厲的新
國八條」出台時，年底出現過一次小幅下跌。持續
不足半年，到 2011 年中，相比去年同期房價又漲
啦。 「所以正逢開發商打折促銷的好時機，真想置
業的就不能再等。」白廣生認真地說。

業主：以租代售候時機
在嚴厲的調控背景下，二手房的買賣雙

方展開新一輪博弈。雖然目前有部分賣家
頂不住壓力選擇降價出售，但更多的房主
則堅持挺價觀望。儘管一二手房房價倒
掛的現象比較明顯，但二手房的議價空
間沒有完全打開，買賣雙方還是處在
等待觀望的狀態。

我愛我家房屋置業金牌顧問張
先生介紹，目前大多數房主還是
看好未來市場，不願意選擇在調
控期出售手中房源，所以寧願
轉售為租，也不輕易鬆動價格
，除非業主等錢急用。

華紡易城一名房東告訴
記者，「如果達不到我的心
理價位，我是不可能將房
子降價出售的。現在先
將房子租出去，一來可
以算作一筆收入來源
，二來也可以觀望後
市等待出手時機。
社會上等結婚、為
孩子上學的剛需
族比比皆是，所
以地段好的房
子根本不愁賣
，也從不因為
市場萎縮、
政策吃緊而
感 到 恐 慌
。」他自
信 滿 滿
地說。

【本報訊】據中通社深圳八日消息：來自深圳市國土委的統計數據顯示，今年10
月，深圳市二手房成交量僅為2133套，而全市9、10兩月一手住宅成交總量也僅是去
年同期的三分之一。在嚴重 「吃不飽」的狀況下，新一輪的地產中介 「關店潮」再次
從深圳掀起，包括中原、中華、世華、港置等深圳地產中介機構紛紛在近期出現裁員
或者關店。

《廣州日報》8日報道，深圳地產中介龍頭老大中原地產近期傳出將裁員2000人
，並關閉100家大小門店。對此傳言，中原地產華南區董事總經理李耀智昨日向媒體
表示，他們確有調整門店數量之事，但數量並沒有這麼多。 「中原地產此次暫停營業
的 60 家門店，大約 1000 人流失，目前深圳中原地產中介還在營業 325 家。」李耀
智說。

房地產業內人士告訴記者，其實早在今年5月，中介的 「冬天」就已經到了。但
是中介市場正在苦苦維繫，其中南山、寶安、龍崗等原本房價被高估的地方，情況尤
為嚴重。 「這一輪風暴可能會更猛烈一些！」中原地產華南區董事總經理李耀智向記
者表示， 「這樣的變化，主要是對金九銀十的守望落空，大部分中介的戰略不得不從
擴張轉為收縮。」

根據市房地產協會的初步統計，今年初，深圳的房地產中介店舖有8000多家，目
前銳減到2200家左右。業內人士表示，現在每個月全市二

手房成交量也就是 2000 多套，
平攤下來，每個店舖月成交還
不到一套。

11月6日溫家寶總理在俄羅斯聖彼得堡再度強調，下調房價是國家堅定的
政策，絕不動搖，目標是使房價回到合理價格。這是中國政府首次明確表述 「下
調房價」 ，與此前的 「遏制房價過快上漲」 形成鮮明對比。輿論再次聚焦：房價
離回歸合理價格還有多遠？仍處於僵持階段的樓市何去何從？記者就此採訪專家
及市場各界。

【本報記者張靖唯八日電】

地產中介掀􀎠裁員關店潮􀎡

房企面臨重新洗牌 上月二手房成交不足萬套
本報記者 張靖唯
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