
资金压力减轻 打折优惠缩水

开发商暗调销售节奏 “金九银十”降价潮难现（主）

本报记者 于萍

在新一轮调控政策出台预期强烈的时点，开发商对即将到来的“金九银十”仍充满期

待。 中国证券报记者近期调查发现，虽然部分楼盘正酝酿新一轮促销攻势，但大多数开发

商仍继续保持稳健的销售策略，打折促销力度并不大，部分楼盘价格甚至出现小幅上涨。

业内人士分析认为，房价深度“跳水”走量的销售模式在“金九银十”难以大规模重现。

一些楼盘推出的促销活动，通常是尾房或是少量特价房，多是为了吸引眼球，而不是实质

性降价。 事实上，上半年楼市销售复苏已经极大缓解了房企的“资金之渴”，也令不少开发

商超额完成了半年度任务，下半年销售压力大幅降低。 中报数据显示，

A

股房企在

6

月底持

有的货币资金已经达到

2693.04

亿元。 有两千多亿元资金打底，开发商今年以来推行的打

折促销策略似乎正被暗中控制销售节奏的策略所取代。

“金九银十”实质降价难

北京楼盘促销几乎绝迹 大幅折扣售房计划少见

5

月以来楼市成交快速回暖，

6

、

7

月一线城市销售量达到高点，令开发商对即将到来的

“金九银十”充满期待。 从今年“金九银十”的销售策略来看，除了部分楼盘准备降价“赚吆

喝”外，大部分楼盘价格暂时并没有实质下调意向，有些甚至计划上调推盘价格。

“每年的‘金九银十’我们都有项目推盘，今年

9

月会加推一期，总共差不多

300

套房源，均价

大概在

23000

元

/

平方米，比

8

月初推的一期涨了

1000

元。 ”位于北京南五环外的某楼盘销售

人员表示。

由于

9

月将迎来地产销售旺季，开发商推盘数量有明显提升。 根据搜房网数据监控中

心的统计，北京有

41

个项目预计在

9

月开盘，环比

8

月上涨了

24.24%

，较去年同期增长了

105%

。 这一开盘数量仅次于

6

月

47

个项目的峰值。

在推盘规模提升的同时，即将入市的楼盘价格并没有出现明显下调。 事实上，由于销

售回暖、开发商现金流状况有所好转，目前北京地区楼盘降价促销几乎已经绝迹，取而代

之的是房价小幅上涨。 统计显示，

9

月计划入市的项目预计开盘均价为

23541

元

/

平方米，环

比

8

月上涨了

7.83%

。

从中报情况来看，当前上市房企的资金链已经有了明显好转。

Wind

数据显示，目前披

露中报的

138

家上市房企

6

月底持有的货币资金达

2693.04

亿元，同比增长了

23.30%

，较年

初增长了

19.10%

。 从上半年经营性现金流这一指标来看，房企的资金回流已经明显提升。

138

家房企上半年经营性现金流量净值为

97.38

亿元，而去年同期为

-555.98

亿元。业内人士

直言，开发商资金压力缓解后，继续“以价换量”的动力已经不足。

自

5

月以来，楼市成交加快了回暖的步伐。 即便是

7

、

8

月的传统成交淡季，一线楼市仍

保持了一定热度。根据中原地产的数据，截至

8

月

29

日，

8

月北京新建住宅签约套数达

13363

套，超过了此前

6

月创下的

11983

套的年内高点，这一数字甚至比

2010

年

8

月和

2011

年

8

月成

交总和还要大。在调控政策的影响下，

2010

年

8

月和

2011

年

8

月北京新建住宅签约套数分别

仅为

6588

套和

5506

套。 今年楼市“淡季不淡”的市场表现无疑强化了开发商对“金九银十”

的信心，而近几个月销售快速回暖，也令开发商的经营压力得到一定缓解。

中国证券报记者在调查中发现，由于对楼市政策预期较为谨慎，大多数开发商并没有

对销售策略进行明显调整，不少开发商仍保持观望的态度，维持对楼盘的原有定价。 虽然

有部分开发商计划对旗下楼盘降价， 但大多仅针对极少数的特价房， 实质性降价并未出

现。

“

6

、

7

月的销售情况比较好，我们的业务压力小了很多。 ”位于北京南四环外某楼盘的

销售负责人坦言，由于当前客源相对稳定，上半年曾推出的一系列促销打折活动在下半年

都将减少甚至取消。 “目前只有全款打折的活动，前几期开盘时曾经组织的团购和特价房

这样的活动都没有了。 ”该人士坦言。

“‘金九银十’到底有多好还说不清，最终取决于推盘的力度，但起码要好过去年。 ”业

务主要集中在华北地区的某中型房企负责人对中国证券报记者表示，公司有项目将在

9

月

中下旬入市，由于目前还能较好的控制销售节奏，因此没有在“金九银十”推出大规模折扣

活动的计划。

“目前一些楼盘推出的促销活动，通常是尾房或是很少量的特价房，更多是为了吸引

眼球，而不是实质性降价。”北京一位长期从事房地产营销的专业人士表示，不排除部分楼

盘会在“金九银十”打折促销，但估计力度不会太大，更不可能出现大规模降价。

“现在还愿意降价的开发商确实不多。 ”北京中原市场研究部总监张大伟在接受中国

证券报记者采访时表示，从供应量来看，近一年来大部分城市的住宅供应量减少，开发商

手中积累的可供开发的土地也比之前减少了，开发商再进行降价倾销的动力不大。而且从

历史上看，在信贷政策放松的情况下，楼市都会出现量价齐升，而楼市本身的调控政策只

会影响涨幅高低。

调控新政影响或有限

开发商押宝刚需产品 二三线城市比重渐增

尽管销售信心回升，但调控政策的走向仍是影响楼市的最大变数。中国证券报记者了

解到，对于未来的政策走向，开发商仍保持相对谨慎的态度，并认为楼市调控将趋于长效，

但短期内继续出台严厉政策的可能性正在降低。为了减少受政策的影响程度，大多数开发

商在“金九银十”的推盘项目仍以满足首次置业和首次改善的刚需产品为主。

“未来地产政策应该会适度微调。 ”联达地产机构董事长杨少锋在接受中国证券报记

者采访时表示，目前房地产调控对实体经济已经产生了一定影响，更严厉的调控政策出台

可能性较小。

“房地产调控从大方向上看还是会从紧，限购、限贷政策不会有太大变化，投资和投机

性需求的抑制也会继续。 但是对刚需群体的政策微调有可能出现， 所以刚需型产品还是

‘金九银十’期间主要推出的类型。 ”北京某房企负责人对中国证券报记者表示。

保利地产也表示，限购、限贷等基本调控政策不会放松，但预计支持首次置业者购房

需求的政策微调仍将陆续出现，下半年以“满足刚性需求为主的普通住宅热销”为特点的

市场回暖仍将持续。

正是由于政策对刚性需求的支持， 目前以首次置业和首次改善为主的刚需楼盘成为

各家开发商的争夺点。万科上半年所销售的住宅中，

144

平方米以下户型占比达到

89%

，未

来将继续坚持以中小户型普通商品房为主的产品结构。 远洋地产在上半年也调整了项目

定位，重点满足首次置业与首次改善为主的刚需群体。保利地产中小户型产品占上半年新

推住宅套数及住宅销售套数的比重均超过

90%

。

从北京

9

月计划入市的

41

个项目来看，有

38

个为普通住宅项目，

3

个为别墅项目。朝阳、

房山等区域均有大量面向刚需的新建住宅入市。

“其实从

6

月份的时候我就关注这个楼盘，本来开发商计划在

8

月‘开’一栋楼，却一直

都没开成。 现在听说要在

9

月中旬加推两栋，但优惠活动没有了。 ”在北京西红门附近某楼

盘的售楼处，一位前来看房的购房者这样表示。中国证券报记者注意到，该楼盘在

6

月初曾

经推出

240

套房源，并推出登记日到开盘日每日减免购房款的活动。受此带动，房源很快售

罄。此后开发商又计划立刻加推两栋楼，但却一直拖到了

8

月底。根据开发商最新计划，

9

月

中下旬将推出两栋楼，主打户型为面向刚需的两居室中小户型，而曾在

6

月实施的优惠活

动已不再延续。

不仅是推出的产品结构调整， 各大房企也纷纷将主要精力转向受调控影响程度较小

的二三线城市。 万科

2011

年在一线城市北上广深的销售占比仅为

28.7%

，而今年

8

个新增

项目则全部位于二三线城市。上半年远洋地产在北京地区的销售额占比下降至

28%

，公司

总裁李明表示，上半年远洋地产在大连占有的市场份额达到

18%

，秦皇岛和中山则分别达

到

12%

和

6%

，今年将加大这些地区的开发力度。

值得注意的是，房产税改革步伐正日益加快，有望成为后期全国楼市调控的新方向。

对此，张大伟认为，从重庆与上海房产税试点情况来看，房产税试点对楼市影响并没有预

期的那么大，征税额及范围也没有影响刚需人群。 不过，张大伟直言，从长远来看，房产税

征收范围逐渐扩大会影响到非自住房产，这可能代表着“后限购时代”的调控方向。

房价大涨可能性小

房企销售预期乐观 成交或持续上扬

开发商信心的回升不仅源于对政策走势的判断以及对“金九银十”的预期，上半年销

售回款充沛也让开发商手握现金有了底气。

“稳健的财务是企业拿地的前提。”李明表示，远洋地产的现金持有量通常保持在总资

产的

10%

左右。 上半年，远洋持有的现金为

149

亿元，比年初提升

25

亿元，

8

月中旬持有的现

金已经达到

174

亿元。 万科上半年持有的现金达到

470.1

亿元，远高于短期借款和一年内到

期长期借款的总和

203.1

亿元。 公司认为，住宅市场调整期通常伴随着项目发展的机会，良

好的资金状况使公司有机会以相对有利的条件获取项目资源。

由于销售理想，在香港上市的中国海外发展和世茂房地产已经将全年销售目标上调。

其中，中国海外发展将全年销售目标由年初的

800

亿港元调升至

1000

亿港元。

作为下半年销售的重要时点，各家房企也将有大量新盘集中在“金九银十”入市。万科

便将宝押在了下半年。 公司坦言，今年的新推盘大部分集中在下半年特别是四季度，如果

市场环境不发生大的变化，随着

9

月后更多新盘入市，预计公司下半年销售将超过上半年，

全年销售额将超过

2011

年。

业内人士指出，虽然调控政策并未放松，但由于信贷趋向宽松，楼市仍会继续维持复

苏态势。从

7

、

8

月的市场成交来看，今年“金九银十”成交量继续上扬的可能性很大，但目前

开发商“以价换量”的积极性并不高。 在限购和限贷政策影响下，市场放大的幅度有限，房

价大幅上涨的可能性很小。 是否出台政策和出台政策的力度也将成为“金九银十”楼市的

关键因素。

证券代码 证券简称

货币资金

（亿元）

同比增幅

预收账款

（亿元）

同比增幅

经营性现金

流量净额

（亿元）

去年同期经营

性现金流量净

额（亿元）

０００００２

万科

Ａ ４７０．１２ １５．２８％ １３０８．６５ ２２．２２％ ２８．１９ ３８．２６

６０００４８

保利地产

２５１．８８ ４３．４４％ ８３４．６４ ２１．３３％ １６．１５ －８２．６４

６００３８３

金地集团

１９０．３２ ２１．９１％ ２９９．０１ １７．２９％ １０．２２ －５１．３８

００００２４

招商地产

１７９．４５ １００．１１％ ２１５．９５ ８０．７４％ ２４．２０ －３０．２５

０００４０２

金融街

１２４．５４ －５．１７％ １３６．３６ １１．０１％ －８．６３ ５．２６

６００３７６

首开股份

１２４．３２ ５８．９７％ １３１．９７ １５．２０％ １６．８１ －４１．３３

６００２０８

新湖中宝

７１．５６ １３．４２％ ２９．７９ ０．３２％ －６．４６ ０．７２

００００６９

华侨城

Ａ ６１．６９ ２５．０６％ ４０．１９ －１８．０４％ －６．２２ －４７．０６

６００２６６

北京城建

４８．３７ ６８．０６％ ９０．２０ ５５．２７％ １７．４９ ３．８８

６００８２３

世茂股份

４１．９９ －１０．１９％ １９．４４ －２３．８６％ －１１．４７ －９．０１

６００６６３

陆家嘴

４１．４４ １４４．７０％ １０．５６ ５２．４７％ １８．１１ ４．７１

０００９６１

中南建设

３６．２１ ４５．８５％ １３４．６２ ６６．８９％ ２．５５ －２２．８２

６００７４８

上实发展

３３．６７ －３７．４３％ １７．３１ －４８．９９％ －８．７９ １２．１２

６０１５８８

北辰实业

２９．２７ ０．８５％ ３５．１９ ５２．７７％ ０．１１ ５．８２

６００６７５

中华企业

２６．６７ －１１．６８％ ２４．７１ －２３．４４％ １．６４ －１２．１７

部分上市房企2012年中报资金情况一览

楼市成交持续回暖 万科金地大举拿地

□本报记者 张昊

随着楼市成交持续回暖， 土地市

场似乎也显露出升温迹象，万科、金地

等龙头房企近期明显加快了拿地节

奏。 万科相关人士向中国证券报记者

表示，在资金相对充裕的前提下，会灵

活把握土地市场的机会， 但在具体项

目决策上， 仍会非常注重项目地价的

合理性。不过，多家房企也表示谨慎拿

地的原则并未改变。

金地拿地留有后手

8

月

23

日， 金地集团公告表示，近

日通过股权收购的方式获取了沈阳市

浑南新区滨河东项目。 在年初就曾公

开表示将加大拿地力度的金地集团终

于在三季度出手拿下第一块土地。

与此同时， 龙头房企万科

7

月在

土地市场也颇为积极，在上海、宁波、

南昌、青岛、天津、西安

6

个城市新增

了

6

个项目，建筑面积达

84

万平方米。

正如年初一些分析师预计，万科三季

度在土地市场上或持续活跃。

8

月

28

日，万科以

5854

元

/

平方米楼面地价拿

下东莞虎门约

1.74

万平方米的商住和

商业混合用地，溢价率为

68%

，刷新当

地商住用地单价最高纪录。 当地业内

人士认为， 开发商经历了

4

个月的成

交回暖之后，对后市的判断或正在趋

于乐观。

不过， 相关房企似乎并不认为积

极拿地能表明其对后市乐观。 金地集

团相关人士表示， 对于一个规模房企

而言，需要保有一定的土地储备，不管

市场环境如何，拿地都是常规行为。金

地集团表示， 公司年初就宣称积极寻

找土地市场机会与近日才拿下第一块

地并不矛盾，还有一些土地正在接洽，

预计下半年会有更多土地收入囊中。

该人士还介绍， 未来金地集团将关注

首套房和改善需求，关注二三线城市。

与此前热衷于高价土地相比， 金地集

团的土地策略已经做出了调整。

万科相关人士对中国证券报记者

表示， 下半年预计各地的土地供应力

度会有所加大， 由于行业投资能力目

前还没有得到全面修复， 土地市场可

能会存在一些机会。 万科的资金相对

充裕，可以灵活把握土地市场的机会，

但在具体项目决策上， 公司仍然会坚

持严格的投资标准， 重点关注项目地

价的合理性。万科集团称，公司在做项

目投资决策时， 首先考虑的是项目地

价与当前的周边房价是否匹配。 公司

不会把项目的盈利预期建立在房价大

幅上涨的基础上， 而是会对未来的房

价做较为平稳的预测。在此前提下，判

断是否存在合理的盈利空间， 进而判

断地价是否合理，风险是否可控。

佳兆业集团此前公开表示， 公司

将巩固三四线城市的市场， 同时抓住

一二线城市的机会， 城市更新项目的

价值也会不断释放。为了分散风险，继

续扩大经营规模， 未来将继续与投资

者探讨合作开发的模式。

土地市场依旧低迷

虽然近期一些房企拿地相对积

极， 但是目前的土地成交水平仍处于

历史低位。中国指数研究院数据显示，

7

月全国

300

个城市共成交土地

2259

宗，成交面积

8364

万平方米，环比减少

19%

，同比减少

28%

；其中住宅类用地

584

宗，成交面积

2497

万平方米，环比

减少

12%

，同比减少

29%

。

1-7

月，全国

300

个城市住宅类用地单月成交量仅

2

月高于去年同期，整体走势较平稳。中

国指数研究院认为， 近期虽然有楼市

回暖、降息等利好消息影响，但调控政

策并未放松，开发商资金压力犹存，拿

地比较谨慎。

与此同时， 近期成交土地的价格

虽然同比保持下降， 但环比已经明显

上升。 中国指数研究院数据显示，

7

月

全国

300

个城市成交楼面均价为

959

元

/

平方米， 环比上涨

10%

， 同比下跌

12%

； 其中住宅类用地成交楼面均价

为

1440

元

/

平方米，环比上涨

28%

，同比

下跌

3%

。 数据还显示，

1-7

月单月住宅

类用地溢价率均低于去年同期，

6

、

7

月

有明显上升趋势， 已经接近去年同期

水平。

库存维持高位 房企料加快推盘

□本报实习记者 张敏

在经过二季度以来的热销后，房

企自身库存量有所减少， 但降幅依然

有限，从绝对量上看库存仍处于高位。

这或推动开发商未来继续扩大供应

量、加快项目推盘入市的步伐。

另一方面， 不同城市之间楼市库

存情况却出现了较大差异。 业内人士

认为， 近年来个别城市的土地实际供

应量偏低，这将影响到市场库存规模，

并可能导致未来部分城市楼市供给不

足，推动房价上涨。

四大房企库存微降

Wind

资讯统计数据显示， 上半年

房企销售普遍飘红， 不少企业都完成

了全年销售目标的

50%

以上。

7

月以

来，市场继续回暖，世茂、中海等房企

甚至完成了调整后全年销售目标的七

成以上。

但“以价换量”的结果，是房企净

利润整体下滑。 中报数据显示，今年

上半年，“万保招金”四大行业巨头营

业收入总额超过

674

亿元， 同比大增

近

40%

； 但净利润只比去年同期增长

不足

2

亿元，为

79.59

亿元。房企现金流

状况虽然普遍好转，但房企净利润增

长乏力，房地产投资回潮的情况并未

出现。

另一方面， 房企库存仍然处于高

位。据链家地产市场研究部统计，截至

二季度末，“万保招金” 四大房企的库

存合计

5157.68

亿元， 比年初增长

8.35%

。 剔除预售款部分，四大房企的

真实库存为

2499.43

亿元， 与年初相

比，仅降低

1.56%

。

这也是整个房地产业库存状况的

缩影。有数据显示，房地产行业的整体

库存金额高达

1.18

万亿元。 北京中原

地产市场研究部总监张大伟表示，万

科等十大标杆房企的库存消化时间已

从年初的

12

个月降到上半年的

10

个月

左右，但整体压力仍然很大。

上述机构的数据还显示，

2011

年

底，十大标杆房企总土地储备约为

4

亿

平方米， 比

2008

年底增长了约

1.8

倍。

从今年上半年的情况看， 开发商补充

土地储备的热情不高， 但总体的土地

储备情况仍处于高点。

“库存高企依然是各家开发商必

须面对的巨大挑战。 ”张大伟说。 这种

压力或将促使开发商加快销售节奏。

多数机构认为，“金九银十” 或将迎来

市场供应的高峰， 同时在本轮的库存

释放中， 企业毛利率将继续保持在相

对较低的水平。

部分城市库存或不足

尽管房地产行业整体库存高企，

但在不同城市间的楼市库存情况也不

尽相同。近几年，大量房企转战土地价

格偏低、市场空间较大的二三线城市，

从而导致一线城市和个别热点城市的

后续供应出现一定空缺。

根据北京市住建委的数据，截至

8

月

27

日， 北京楼市新房可售库存仅为

79242

套，再次跌破

8

万套，并较月初减

少约

2600

套。 这也是今年以来北京楼

市新房库存量的最低纪录。 近期房企

推迟领取预售证的节奏， 被认为是供

应减少的主要原因。

受政策预期不明朗和备战 “金九

银十”等因素影响，自

8

月

13

日以来，北

京已有半个月的时间没有期房项目入

市， 现房项目有

3

个领取了预售许可

证。如果按照当前的销售速度推算，北

京市场的库存仅剩

9

个月的消化周期。

北京的情况在不少热点城市都存

在。根据中国指数研究院的统计，截至

今年

7

月底，广州、深圳两个一线城市

的库存消化周期均为

8

个月， 南京、苏

州、杭州、厦门、惠州等热点城市的库

存消化周期均不足

9

个月。 其中，苏州

现有的库存量仅够

4

个月的消化。

从长期来看， 土地供应量的减少

将导致一线城市面临后续供应不足的

问题。 上述机构的数据还显示，

2009

年

以来，北上广深

4

个城市的住宅用地成

交总和只有

1.1

亿平方米左右。其中，北

京、 上海住宅用地成交面积均在

4500

万平方米以下， 广州不到

2200

万平方

米，深圳则只有

650

万平方米左右。

相比之下， 大部分二三线城市的

潜在供应充足。数据显示，最近三年半

以来，武汉、沈阳、天津等部分二线城

市成交住宅用地建筑面积均超过

8000

万平方米，可供

7-10

年消化。 大连、唐

山、哈尔滨等城市的消化周期，则需要

15

年以上的时间。

二三线城市的楼市将迎来快速发

展阶段，已成为公认结论。但业内人士

担心， 未来一线城市库存不足可能导

致未来市场供需失衡， 并促使这些城

市的房价上涨。

开发商信心的回升不仅源于对政策走

势的判断以及对“金九银十”的预期，上半

年销售回款充沛也让开发商手握现金有了

底气。

“稳健的财务是企业拿地的前提。 ”李明

表示，远洋地产的现金持有量通常保持在总

资产的

10%

左右。 上半年，远洋持有的现金

为

149

亿元， 比年初提升

25

亿元，

8

月中旬持

有的现金已经达到

174

亿元。 万科上半年持

有的现金达到

470.1

亿元，远高于短期借款和

一年内到期长期借款的总和

203.1

亿元。公司

认为，住宅市场调整期通常伴随着项目发展

的机会，良好的资金状况使公司有机会以相

对有利的条件获取项目资源。

由于销售理想，在香港上市的中国海外

发展和世茂房地产已经将全年销售目标上

调。 其中，中国海外发展将全年销售目标由

年初的

800

亿港元调升至

1000

亿港元。

作为下半年销售的重要时点，各家房企

也将有大量新盘集中在“金九银十”入市。万

科便将宝押在了下半年。 公司坦言，今年的

新推盘大部分集中在下半年特别是四季度，

如果市场环境不发生大的变化， 随着

9

月后

更多新盘入市，预计公司下半年销售将超过

上半年，全年销售额将超过

2011

年。

业内人士指出， 虽然调控政策并未放

松，但由于信贷趋向宽松，楼市仍会继续维

持复苏态势。从

7

、

8

月的市场成交来看，今年

“金九银十”成交量继续上扬的可能性很大，

但目前开发商“以价换量”的积极性并不高。

在限购和限贷政策影响下，市场放大的幅度

有限，房价大幅上涨的可能性很小。 是否出

台政策和出台政策的力度也将成为“金九银

十”楼市的关键因素。

在新一轮调控政策

出台预期强烈的时点，开

发商对即将到来的“金九

银十”仍充满期待。中国证

券报记者近期调查发现，

虽然部分楼盘正酝酿新一

轮促销攻势， 但大多数开

发商仍继续保持稳健的销

售策略， 打折促销力度并

不大， 部分楼盘价格甚至

出现小幅上涨。

业内人士分析认为，

房价深度“跳水”走量的

销售模式在 “金九银十”

难以大规模重现。 一些楼

盘推出的促销活动，通常

是尾房或是少量特价房，

多是为了吸引眼球，而不

是实质性降价。 事实上，

上半年楼市销售复苏已经

极大缓解了房企的 “资金

之渴”，也令不少开发商超

额完成了半年度任务，下

半年销售压力大幅降低。

中报数据显示，

A

股房企

在

6

月底持有的货币资金

已经达到

2693.04

亿元。

有两千多亿元资金打底，

开发商今年以来推行的打

折促销策略似乎正被暗中

控制销售节奏的策略所

取代。
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开发商暗调销售节奏“金九银十”降价潮或难现

□

本报记者 于萍

5

月以来楼市成交快速回暖，

6

、

7

月一线

城市销售量达到高点，令开发商对即将到来

的“金九银十”充满期待。从今年“金九银十”

的销售策略来看， 除了部分楼盘准备降价

“赚吆喝”外，大部分楼盘价格暂时并没有实

质下调意向，有些甚至计划上调推盘价格。

“每年的‘金九银十’我们都有项目推盘，今

年

9

月会加推一期， 总共差不多

300

套房源，

均价大概在

23000

元

/

平方米， 比

8

月初推的

一期涨了

1000

元。 ”位于北京南五环外的某

楼盘销售人员表示。

由于

9

月将迎来地产销售旺季，开发商推

盘数量有明显提升。根据搜房网数据监控中心

的统计，北京有

41

个项目预计在

9

月开盘，环比

8

月上涨了

24.24%

， 较去年同期增长了

105%

。

这一开盘数量仅次于

6

月

47

个项目的峰值。

在推盘规模提升的同时，即将入市的楼

盘价格并没有出现明显下调。 事实上，由于

销售回暖、 开发商现金流状况有所好转，目

前北京地区楼盘实质降价促销几乎已经绝

迹，取而代之的是房价小幅上涨。统计显示，

9

月计划入市的项目预计开盘均价为

23541

元

/

平方米，环比

8

月上涨了

7.83%

。

从中报情况来看，当前上市房企的资金

链已经有了明显好转。

Wind

数据显示，目前

披露中报的

138

家上市房企

6

月底持有的货

币资金达

2693.04

亿元，同比增长了

23.30%

，

较年初增长了

19.10%

。从上半年经营性现金

流这一指标来看，房企的资金回流已经明显

提升。

138

家房企上半年经营性现金流量净

值为

97.38

亿元，而去年同期为

-555.98

亿元。

业内人士直言， 开发商资金压力缓解后，继

续“以价换量”的动力已经不足。

自

5

月以来， 楼市成交加快了回暖的步

伐。 即便是

7

、

8

月的传统成交淡季，一线楼市

仍保持了一定热度。根据中原地产的数据，截

至

8

月

29

日，

8

月北京新建住宅签约套数达

13363

套，超过了此前

6

月创下的

11983

套的年

内高点，这一数字甚至比

2010

年

8

月和

2011

年

8

月成交总和还要大。 在调控政策的影响下，

2010

年

8

月和

2011

年

8

月北京新建住宅签约套

数分别仅为

6588

套和

5506

套。今年楼市“淡季

不淡”的市场表现无疑强化了开发商对“金九

银十”的信心，而近几个月销售快速回暖，也

令开发商的经营压力得到一定缓解。

中国证券报记者在调查中发现，由于对楼

市政策预期较为谨慎，大多数开发商并没有对

销售策略进行明显调整，不少开发商仍保持观

望的态度，维持对楼盘的原有定价。 虽然有部

分开发商计划对旗下楼盘降价，但大多仅针对

极少数的特价房，实质性降价并未出现。

“

6

、

7

月的销售情况比较好， 我们的业务

压力小了很多。”位于北京南四环外某楼盘的

销售负责人坦言，由于当前客源相对稳定，上

半年曾推出的一系列促销打折活动在下半年

都将减少甚至取消。“目前只有全款打折的活

动， 前几期开盘时曾经组织的团购和特价房

这样的活动都没有了。 ”该人士坦言。

“‘金九银十’ 到底有多好还说不清，最

终取决于推盘的力度，但起码要好过去年。 ”

业务主要集中在华北地区的某中型房企负

责人对中国证券报记者表示，公司有项目将

在

9

月中下旬入市， 由于目前还能较好的控

制销售节奏，因此没有在“金九银十”推出大

规模折扣活动的计划。

“目前一些楼盘推出的促销活动， 通常

是尾房或是很少量的特价房，更多是为了吸

引眼球，而不是实质性降价。 ”北京一位长期

从事房地产营销的专业人士表示，不排除部

分楼盘会在“金九银十”打折促销，但估计力

度不会太大，更不可能出现大规模降价。

“现在还愿意降价的开发商确实不多。 ”

北京中原市场研究部总监张大伟在接受中

国证券报记者采访时表示， 从供应量来看，

近一年来大部分城市的住宅供应量减少，开

发商手中积累的可供开发的土地也比之前

减少了， 开发商再进行降价倾销的动力不

大。 而且从历史上看，在信贷政策放松的情

况下，楼市都会出现量价齐升，而楼市本身

的调控政策只会影响涨幅高低。

尽管销售信心回升， 但调控政策的走向

仍是影响楼市的最大变数。 中国证券报记者

了解到，对于未来的政策走向，开发商仍保持

相对谨慎的态度， 并认为楼市调控将趋于长

效， 但短期内继续出台严厉政策的可能性正

在降低。为了减少受政策的影响程度，大多数

开发商在“金九银十”的推盘项目仍以满足首

次置业和首次改善的刚需产品为主。

“未来地产政策应该会适度微调。 ”联达

地产机构董事长杨少锋在接受中国证券报

记者采访时表示，目前房地产调控对实体经

济已经产生了一定影响，更严厉的调控政策

出台可能性较小。

“房地产调控从大方向上看还是会从

紧，限购、限贷政策不会有太大变化，投资和

投机性需求的抑制也会继续。但是对刚需群

体的政策微调有可能出现，所以刚需型产品

还是‘金九银十’期间主要推出的类型。 ”北

京某房企负责人对中国证券报记者表示。

保利地产也表示，限购、限贷等基本调

控政策不会放松，但预计支持首次置业者购

房需求的政策微调仍将陆续出现，下半年以

“满足刚性需求为主的普通住宅热销” 为特

点的市场回暖仍将持续。

正是由于政策对刚性需求的支持，目前

以首次置业和首次改善为主的刚需楼盘成

为各家开发商的争夺点。万科上半年所销售

的住宅中，

144

平方米以下户型占比达到

89%

，未来将继续坚持以中小户型普通商品

房为主的产品结构。远洋地产在上半年也调

整了项目定位，重点满足首次置业与首次改

善为主的刚需群体。 保利地产中小户型产品

占上半年新推住宅套数及住宅销售套数的

比重均超过

90%

。

从北京

9

月计划入市的

41

个项目来看，

有

38

个为普通住宅项目，

3

个为别墅项目。 朝

阳、房山等区域均有大量面向刚需的新建住

宅入市。

“其实从

6

月份的时候我就关注这个楼

盘，本来开发商计划在

8

月‘开’一栋楼，却一

直都没开成。 现在听说要在

9

月中旬加推两

栋，但优惠活动没有了。 ”在北京西红门附近

某楼盘的售楼处，一位前来看房的购房者这

样表示。 中国证券报记者注意到，该楼盘在

6

月初曾经推出

240

套房源， 并推出登记日到

开盘日每日减免购房款的活动。 受此带动，

房源很快售罄。此后开发商又计划立刻加推

两栋楼，但却一直拖到了

8

月底。 根据开发商

最新计划，

9

月中下旬将推出两栋楼，主打户

型为面向刚需的两居室中小户型， 而曾在

6

月实施的优惠活动已不再延续。

不仅是推出的产品结构调整，各大房企也

纷纷将主要精力转向受调控影响程度较小的

二三线城市。万科

2011

年在一线城市北上广深

的销售占比仅为

28.7%

，而今年

8

个新增项目则

全部位于二三线城市。上半年远洋地产在北京

地区的销售额占比下降至

28%

，公司总裁李明

表示，上半年远洋地产在大连占有的市场份额

达到

18%

， 秦皇岛和中山则分别达到

12%

和

6%

，今年将加大这些地区的开发力度。

值得注意的是， 房产税改革步伐正日益

加快，有望成为后期全国楼市调控的新方向。

对此，张大伟认为，从重庆与上海房产税试点

情况来看， 房产税试点对楼市影响并没有预

期的那么大， 征税额及范围也没有影响刚需

人群。不过，张大伟直言，从长远来看，房产税

征收范围逐渐扩大会影响到非自住房产，这

可能代表着“后限购时代”的调控方向。

房企资金状况明显好转 大幅折扣售房计划少见

“金九银十”实质降价难

开发商押宝刚需产品 二三线城市比重渐增

调控新政影响或有限

房企销售预期乐观 成交或持续上扬

房价大涨可能性小
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