
房地产股权交易额创新高

□

本报记者 高改芳 上海报道

机构统计数据显示，

2011

年房地产行业成规

模股权变动 （即交易额超过千万或股权变动超过

10%

）达

124

宗，交易总金额

471.76

亿元，均创历史

新高。 房地产股权及资产变动合计涉及金额

1500

亿元。

北京中原市场研究部数据显示

,2011

年

12

月房

地产企业成规模股权交易达

22

宗， 总交易金额达

103.45

亿。 在

12

月的

22

起规模股权交易中，股份变

动超过

30%

的达到

16

起，相比之前股权变动有所增

加。 相比之前股权交易集中在一线城市房地产市

场，

12

月开始出现股权市场变动逐渐蔓延至二三线

城市的趋势。 在

22

起交易中，超过六成集中在部分

二三线城市。

2011

年楼市股权变动交易频繁，规模股权交易

达

124

宗，而交易总金额更是达

471.76

亿元，均创历

史新高

,

远超

2010

年

84

宗、

165.25

亿元的规模。

2011

年交易市场共出现近

500

宗房地产行业股权及资产

交易（不包含关联交易）。

业内人士认为， 房地产行业并购案例激增与

房企资金链紧张有关， 不少中小房企在产权市场

转让股权、债权，抛售房产、在建项目等实物资产

实属不得已的“断腕”求生。 非房地产主业企业剥

离房地产业务加速推进了房企并购浪潮。 如果楼

市调控继续维持

3-6

个月，预期非主营房地产企业

可能抛售的房地产行业资产、 股权市值或超过

3000

亿元。

部分二三线城市楼市异常冷清（主）

惠州“购房返款”低调促销 中山楼市观望情绪浓厚

本报记者 张昊

元旦期间，部分二三线城市楼市呈现出异常冷清的局面。 近期，本报曾经报道广东惠州某开发商推出“购房返款”促销、“白送”房子以及广东中山市实施“短命限价令”到期后不再延期事件。 节日期间，中国证券报记者再次走访前述新闻事件现场发现，惠州出现的“白送的房子”已被购房者一抢而空，“购房返款”活动转入暗中进行，而中山地区楼市观望

气氛浓厚，楼盘销售非常冷清。

惠州：购房返款低调进行

1月1日，中国证券报记者再次来到惠州大亚湾进行“购房返款”活动的楼盘。 一位销售人员介绍，从2011年12月18日开始的“购房返款”活动已经结束，涉及的50套房源已经售罄。 不过中国证券报记者发现，几位销售人员的说法并不一致，“购房返款”活动似乎还在进行，只不过开发商方面刻意“低调”。

有销售人员表示该活动已经结束，但也有销售人员表示“只剩下两个名额”。 中国证券报记者发现，实际上该楼盘仍有部分房源可以按照“购房返款”活动来销售，销售人员私下声称仍可以给购房者办理“购房返款”的申请，只是不再大张旗鼓的宣传。

虽然是元旦假期，但该楼盘的售楼处远不及刚刚推出“购房返款”活动时热闹。 为了聚集人气，开发商又请来前期已经缴纳定金的业主参加“抽奖”活动。 于是售楼处中坐着几位“业主”等待抽奖。

已签订购房合同的李阿姨向中国证券报记者介绍，她抽到了二等奖，是一部苹果手机，但只有全部缴纳了房款后才能领取。 李阿姨估计，“购房返款”活动还会进行，只不过开发商不想引起太大的关注而变得低调。 “融资的目的还没达到，我们这些购房者多是缴纳了定金，已经支付全款的很少。 ”李阿姨还介绍，这一活动开发商自由掌握的空间很大，她购买

的那套房源本不在“购房返款”的范围之内，但销售人员还是帮她“申请”到了。

李阿姨认为，五年之后开发商承诺返还全部购房款有风险，于是她选择了相对稳妥的每年返还的“购房返款”方式。 虽然这样最终只能返还总房价的75%，但保险一些。 李阿姨对该项目的升值空间表示看好。 她认为如今是2008年之后的又一个“低点”，因此又在这一项目购买了一套一房一厅的小户型，总价不超过20万，感觉风险不大。 不过，李阿姨承

认，现在房子变现很难。 “周围新盘太多了，都是深圳的投资客购买的。 ”

在大亚湾各个楼盘的售楼处前，停满了来自深圳牌照的看房车。 深圳人去大亚湾看房，都有免费商务车接送。 在大亚湾已经售出的住宅中，深圳人买走了其中的绝大部分。 这些住宅，业主通常不入住也不装修，而是坐等升值。 夜晚的大亚湾，一个个高楼林立的入住楼盘罕有灯光。

中山：楼市观望情绪浓厚

2011年11月10日开始、12月31日结束的中山楼市限价令，尚未对房价产生实质影响。 2012年1月2日，是中山限价令到期的第二天，中国证券报记者赴中山实地走访。

在中山市区，多数商品房的售价都超过了政府规定的每平方米5800元。 数据显示，限价令实施后，中山城区的商品房住宅均价就从2011年10月的每平方米7183元降至每平方米5681元。 中山市住建局房产科工作人员此前表示，根据目前的测算，中山2011年房价升幅在12%左右，而预计2011年GDP增幅是13%，今年中山完成调控目标不成问题。

有中山地产人士表示，11月和12月的成交均价存在“水分”，如果那些超过限价的楼盘在今年1月进行签约备案，那么2012年中山的商品房住宅均价一定会上涨。

目前中山的很多在售楼盘还留有应对限价令的“痕迹”。 在位于中山南区的恒大绿洲项目，中国证券报记者发现，该项目的最高价和最低价之间相差很大。 毛坯房的均价为每平方米4700元，并且数量很少。 多数房源为精装房，最贵的高达每平方米7600元。 销售人员介绍，之前不能立刻签约的房源，现在可以很顺利的签约，“限价令”都是已经成为“过去

时”了。

不过，多位中山市民向中国证券报记者表示，“限价令”到期后中山房价出现反弹的可能不大。 他们表示目前中山市民的观望气氛十分浓厚。 在中国证券报记者走访的4个楼盘中，利用元旦假期来看房的人十分稀少，各个售楼处都很冷清。

中山城区房价的下行趋势也比较明显。以位于中山东区兴文路的两个项目为例，雅居乐熹玥和万科朗润园的位置分别是中山2007年和2009年的楼面价地王。较早开盘的雅居乐熹玥如今已经基本售罄，毛坯房的售价为每平方米12000元左右，而与之毗邻的万科朗润园目前精装户型的售价仅为每平方米10000元左右，相比雅居乐的楼盘价格已经下降不

少。 这一现象表明该区域高端项目的价格已经有所松动。

原创表格

2011

年部分城市成交量同比降幅

数据来源：中原地产（截至

2011

年

12
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日） 制表 陈莹莹
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中山 楼市观望情绪浓厚

2011

年

11

月

10

日开始、

12

月

31

日

结束的中山楼市限价令， 尚未对房价

产生实质影响。

2012

年

1

月

2

日，是中山

限价令到期的第二天， 中国证券报记

者赴中山实地走访。

在中山市区， 多数商品房的售价

都超过了政府规定的每平方米

5800

元。 数据显示，限价令实施后，中山城

区的商品房住宅均价就从

2011

年

10

月

的每平方米

7183

元降至每平方米

5681

元。 中山市住建局房产科工作人员此

前表示，根据目前的测算，中山

2011

年

房价升幅在

12%

左右， 而预计

2011

年

GDP

增幅是

13%

， 今年中山完成调控

目标不成问题。

有中山地产人士表示，

11

月和

12

月的成交均价存在“水分”，如果那些

超过限价的楼盘在今年

1

月进行签约

备案， 那么

2012

年中山的商品房住宅

均价一定会上涨。

目前中山的很多在售楼盘还留有

应对限价令的“痕迹”。 在位于中山南

区的恒大绿洲项目， 中国证券报记者

发现， 该项目的最高价和最低价之间

相差很大。 毛坯房的均价为每平方米

4700

元，并且数量很少。多数房源为精

装房，最贵的高达每平方米

7600

元。销

售人员介绍， 之前不能立刻签约的房

源，现在可以很顺利的签约，“限价令”

已经成为“过去时”了。

不过， 多位中山市民向中国证券

报记者表示，“限价令” 到期后中山房

价出现反弹的可能不大。 他们表示目

前中山市民的观望气氛十分浓厚。 在

中国证券报记者走访的

4

个楼盘中，利

用元旦假期来看房的人十分稀少，各

个售楼处都很冷清。

中山城区房价的下行趋势也比较

明显。以位于中山东区兴文路的两个项

目为例，雅居乐熹玥和万科朗润园的位

置分别是中山

2007

年和

2009

年的楼面

价地王。较早开盘的雅居乐熹玥如今已

经基本售罄，毛坯房的售价为每平方米

12000

元左右，而与之毗邻的万科朗润

园目前精装户型的售价仅为每平方米

10000

元左右，相比雅居乐的楼盘价格

已经下降不少。这一现象表明该区域高

端项目的价格已经有所松动。

部分二三线城市楼市异常冷清

惠州“购房返款”低调促销 中山楼市观望情绪浓厚

惠州 购房返款低调进行

1

月

1

日， 中国证券报记者再次来

到惠州大亚湾进行“购房返款”活动的

楼盘。一位销售人员介绍，从

2011

年

12

月

18

日开始的“购房返款”活动已经结

束， 涉及的

50

套房源已经售罄。 不过

中国证券报记者发现， 几位销售人员

的说法并不一致，“购房返款”活动似

乎还在进行， 只不过开发商方面刻意

“低调”。

有销售人员表示该活动已经结

束，但也有销售人员表示“只剩下两个

名额”。 中国证券报记者发现，实际上

该楼盘仍有部分房源可以按照 “购房

返款”活动来销售，销售人员私下声称

仍可以给购房者办理“购房返款”的申

请，只是不再大张旗鼓的宣传。

虽然是元旦假期， 但该楼盘的售

楼处远不及刚刚推出“购房返款”活动

时热闹。为了聚集人气，开发商又请来

前期已经缴纳定金的业主参加“抽奖”

活动。 于是售楼处中坐着几位“业主”

等待抽奖。

已签订购房合同的李阿姨向中国

证券报记者介绍，她抽到了二等奖，是

一部苹果手机， 但只有全部缴纳了房

款后才能领取。 李阿姨估计，“购房返

款”活动还会进行，只不过开发商不想

引起太大的关注而变得低调。“融资的

目的还没达到， 我们这些购房者多是

缴纳了定金，已经支付全款的很少。 ”

李阿姨还介绍， 这一活动开发商自由

掌握的空间很大， 她购买的那套房源

本不在“购房返款”的范围之内，但销

售人员还是帮她“申请”到了。

李阿姨认为， 五年之后开发商承

诺返还全部购房款有风险， 于是她选

择了相对稳妥的每年返还的 “购房返

款”方式。虽然这样最终只能返还总房

价的

75%

，但保险一些。 李阿姨对该项

目的升值空间表示看好。 她认为如今

是

2008

年之后的又一个“低点”，因此

又购买了一套一室一厅的小户型，总

价不超过

20

万，感觉风险不大。 不过，

李阿姨承认，现在房子变现很难。 “周

围新盘太多了， 都是深圳的投资客购

买的。 ”

在大亚湾各个楼盘的售楼处前，

停满了来自深圳牌照的看房车。 深圳

人去大亚湾看房， 都有免费商务车接

送。在大亚湾已经售出的住宅中，深圳

人买走了其中的绝大部分。这些住宅，

业主通常不入住也不装修， 而是坐等

升值。夜晚的大亚湾，一个个高楼林立

的入住楼盘罕有灯光。

元旦期间，部分二三线城市楼市呈现出异常冷清的局面。 近期，本报曾经报道

广东惠州某开发商推出“购房返款”促销及广东中山市“短命限价令”到期后不再延

期事件。 节日期间，中国证券报记者追踪前述新闻事件后续进展发现，惠州之前出

现的“白送的房子”已被购房者一抢而空，“购房返款”活动转入暗中进行，而中山地

区楼市观望气氛浓厚，楼盘销售非常冷清。

□

本报记者 张昊

2011

年楼市

住宅成交及土地出让锐减

□

本报记者 陈莹莹

业内人士指出，

2011

年在一系列严厉的楼市宏

观调控政策作用下，北上广深等一线城市楼市成交

量大幅萎缩， 房价过快上涨的势头得到有效遏制。

同时， 房产交易下滑拖累了土地市场，

2011

年全国

土地出让也出现下滑。 业内人士预计，

2012

年楼市

调控仍将持续，楼市库存压力继续增加。

成交量萎缩

中介机构统计显示， 截至

2011

年

12

月

25

日，全

国最典型的

20

个一、二线城市中，成交量为

137.5

万

套， 相比

2010

年全年的

160.6

万套少

23

万套， 预期

2011

年

20

个城市成交量减少超过

22

万套。 另外，不

仅大部分城市成交量萎缩，一线房企也在

2011

年三

季度开始出现明显的销售乏力。

北京中原市场研究部统计数据显示，北京

2011

年新建住宅总套数为

90605

套， 同比

2010

年的

11.1

万套下调幅度达

18.4%

。 同时，

2011

年内北京新建

住宅总签约面积为

956

万平方米， 环比

2010

年下调

22.4%,

即使相比

2008

年也下调接近

200

万平方米，

2011

年成交总面积创近十年来新低。

2011

年深圳新建商品住房成交面积和套数分

别约为

271.69

万平方米、

3.2

万套， 均低于

2010

年的

321

万平方米、

3.7

万套，降幅约

15.4%

和

13.2%

。

北京中原市场研究总监张大伟表示，

2011

年一

线城市成交量普遍下滑。 一方面，北上广深一线城

市的“限购令”相比其他城市更为严格，使得符合购

房资格且有购买意愿的需求逐渐消耗，且预计需求

将越来越少；另一方面，

2011

年贷款政策收紧，即使

是刚需购房者的购房成本也相对增加。即使当前的

房价下调， 但相比购房者的心理价位差距依然巨

大。“买涨不买跌的心态，使得价格下调难以换来成

交量回升。 ”

土地流标量增两倍

北京中原的统计数据显示， 全国主要

130

个城

市，

2011

年土地流标达

900

宗，总流标数量相比

2010

年的

280

宗上涨

2.2

倍；住宅类地块流标达

420

宗，住

宅类地块流标数量相比

2010

年的

130

宗上涨

223%

。

特别是在

2011

年

11

月

-12

月，房产交易低迷传递至

土地市场，仅这两个月，土地流标数量就达到近

300

宗，其中住宅类地块占

50%

。

以北京为例， 据伟业我爱我家市场研究院统

计， 截至

2011

年

12

月

30

日，

2011

年北京市住宅供地

仅有

59

宗， 土地出让面积

468

万平方米， 同比下降

39%

。 年均楼面地价为

5088

元

/

平方米，较去年下降

30.5%

，平均溢价率仅为

8.9%

，绝大多数地块均以

底价成交。

张大伟认为，土地市场冷清最主要是新房销售

受阻，库存大涨。根据国土部公布的数据，截至

2011

年

10

月， 全国未开工的住宅用地共计

16.5

万公顷，

未竣工的住宅用地

35.5

万公顷。 而这些已供应但未

及时开发的土地，由于数量巨大，将对一级市场土

地的公开出让形成压力。 粗略计算，如果按照前

10

个月全国

16.5

万公顷的未开工住宅用地以及

1.5

的

容积率估算，约将带来

24.75

亿平方米的住宅供应。

按照目前的出让速度，未来存量的土地还需要

30

个

月以上的时间来消化。

张大伟表示，

2012

年的楼市调控难言放松，房

地产开发商已经逐渐减少在热点城市的投入。开发

商拿地热情下降，全国土地市场趋冷。

2012

年上半

年的土地出让市场形势将更加严峻，各地若要完成

本年度供地计划，唯有采取更积极灵活的土地出让

策略，更为理性地评估地块起拍价，才能减缓土地

流标率日趋严重的现象。

楼盘促销乏力 元旦成交惨淡

京沪广深楼市或跨入“拼跌时代”

本报记者 万晶 陈莹莹 张昊

元旦期间一线城市楼市继续冷清，购房者观望情绪浓厚,北京、上海楼市成交量同比大幅下跌。 这种惨淡局面主要是因为开发商促销不给力，各地只有少量领跌的楼盘吸引到刚需购房者，成交略有回升。

业内人士指出，2012年楼市调控不会放松，只有房价继续回落才有望带动成交量回暖，在未来供应量大增的预期下，开发商面临更严峻形势，楼市可能进入“拼跌时代”。

住宅成交大幅下降

上海地区元旦期间楼市成交惨淡。 据网易房产数据中心统计，2012年1月1日上海成交84套商品房；1月2日上海成交129套商品房，其中住宅类商品房成交量只有21套；1月3日，上海市商品房成交97套。

与前几年元旦假期情况相比，2012年上海楼市成交跌幅巨大。 2011年1月1日至3日，元旦三天没有成交数据，不过在随后两天，上海楼市就出现井喷，1月4日商品房成交933套，1月5日成交960套。 而之前的2010年元旦期间商品房日成交量约500套，2009年元旦期间日成交量也有350套。

中介机构统计显示，北京地区2012年1月1-2日住宅（包括新房和二手房）网签总量为335套，与2011年同期相比大幅下跌67%。 其中新房住宅网签总量为323套，同比下跌66%；二手住宅网签总量为12套，同比下跌84%。

深圳楼市表现较平稳。 1月1日和2日，深圳成交住宅159套，与2010年同期的160套相比基本持平。 成交均价从2010年每平方米16469元上涨到2012年的每平方米20849元。 业内人士分析，元旦期间深圳楼市成交均价上涨，一方面可能与成交结构有关，另一方面也说明深圳楼市实质性松动还未开始，目前的在售新盘也以“暗降”优惠方式为主。

广州元旦期间不少楼盘甚至取消了优惠活动。 中原地产广州项目部经理黄韬估计，元旦广州楼市的成交较去年同期下降20%-30%，成交均价则比去年同期上涨约10%。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖认为，北京、上海等地2012年元旦期间的住宅网签量与2011年同期相比虽然跌幅较大，但是与最近的2011年端午节、中秋节和国庆节相比，交易量有较明显回暖。 2011年四季度新房和二手房价格的不断回落，激发了部分购房人的买房意愿。

楼盘促销成色欠佳

元旦前后（2011年12月31日至2012年1月3日），上海市有6个住宅项目开盘，总计推出房源1300余套，开盘均价约23000元/平方米，这也是近6周以来开盘均价首度超过20000元/平方米。

总体看，2012年1月上海市新盘上市数量稀少，预计只有8个项目开盘，不但与2011年12月相比数量大减，也不到2011年1月开盘数目的一半。 低价入市的普通住宅将延续之前的优惠，暂未传出有更大优惠。 业内人士分析，上海的开发商似乎都有意避开1月的传统淡季，今年农历春节较早，加上2011年楼市“寒气未褪”，是造成2012年1月开盘项目数量特别少的重要原因。

北京楼市观望气氛浓厚。 中国证券报记者走访发现，元旦期间看房人群的确不在少数，但多数以观望为主。 售楼处工作人员表示，大多数看房者都只是过来实地“踩点”、看看户型、询问优惠，并没有强烈的入市意愿。 一位看房者表示：“年关将至，也没有多少心情买房子，即使出手也要等到农历春节以后了。 ”

由于强烈的降价预期，目前多数准购房者更倾向购置现房。 元旦期间，北京楼市新开盘的项目并不多。 位于大兴区旧宫的东亚五环国际是为数不多的1月1日开盘的项目之一，均价14500元/平方米，预计2014年入住。 楼盘销售人员表示，元旦期间咨询和看房的人不少，但多数仍“在观望”。

元旦假期广州市的几个指标性楼盘的售价也未见松动。 和记黄埔番禺项目珊瑚天峰在元旦假期并无任何优惠，这个曾经被称为广州降价第一盘的珊瑚天峰如今价格已经回复高位，毛坯房17000元/平方米。 正在销售中的越秀区的东方文德广场，售价为29000元至38000元／平方米，均价33000元，号称“新年巨惠”，可实际上与上周开盘时的报价几乎没有差别。

降价空间有望开启

对于2012年楼市走势，亚豪机构市场总监郭毅认为，2011年住宅交易量持续下滑引发价格松动，2012年楼市调控不会放松，这会加深市场的降价预期和购房者的抄底心态。 购房者的集体观望将使得2012年上半年楼市成交量仍难转暖，但入市楼盘恐将继续增加，开发企业资金将更紧张。

一方面,2009、2010两年供地高峰期过后，2011年出现了项目开工潮。 以北京市为例，2011年1-11月，北京全市商品住宅新开工面积为2445.2万平方米，比上年同期增长45.5%，开工量的加大意味着众多项目进入了开盘“倒计时”。 另一方面,2011年楼市成交清淡，一些新项目一再推迟上市，但拖至2012年，开发商的资金压力已至高位，亟待销售回款缓解资金困境，将不得不冒着市场风险强行开盘。

北京中原市场研究部总监张大伟认为，2011年几乎所有大中城市的楼市都无可幸免地遭遇寒潮。 预计2012年的中国房地产市场，将在“限速”中前行。 “目前来看拐点渐显，预期在6-12个月内房价还有可能出现10%-20%的下调空间。 北京等一线城市房价继续下调超过15%的可能性非常大，而二三线城市出现10%左右下跌的可能性也非常大。 ”

之前曾一举跌破“万元”单价的上海宝山区楼盘旭辉澜悦湾，预计1月还将加推新房，价格仍可能在万元以下。 楼盘相关负责人表示，之前的定价策略表明唯有让利才能抢跑市场，未来市场压力依然巨大，开发商只有放弃幻想，给出符合购房人心理预期的价位，才可能快速回笼资金。 正在上海降价销售的星河湾董事长黄文仔也表示，主动下调价格是对调控政策的响应，目前整个房地产行业已经进入寒冬。

世联地产董事长陈劲松日前表示，现在是开发商想降价又不敢降，只能采取回购等“曲线救国”的方式。 2012年上半年会形成真正有利于开发商降价的环境，届时开发商的促销将由现在“暗降”升级为“明降”。

多位房地产业内人士指出，预计2012年一季度或将有更大幅度的“降价潮”出现，届时或将引发一波刚需入市“购房潮”，随后楼市成交量才能逐步回升。

楼盘促销成色欠佳

元旦前后 （

2011

年

12

月

31

日

至

2012

年

1

月

3

日）， 上海市有

6

个

住宅项目开盘， 总计推出房源

1300

余套， 开盘均价约

23000

元

/

平方米，这也是近

6

周以来开盘均

价首度超过

20000

元

/

平方米。

总体看，

2012

年

1

月上海新盘

上市数量稀少，预计只有

8

个项目

开盘， 不但与

2011

年

12

月相比数

量大减，也不到

2011

年

1

月开盘数

目的一半。 低价入市的普通住宅

将延续之前的优惠， 暂未传出有

更大优惠。业内人士分析，上海的

开发商似乎都有意避开

1

月的传

统淡季，今年农历春节较早，加上

2011

年楼市“寒气未退”，是造成

2012

年

1

月开盘项目数量特别少

的重要原因。

北京楼市观望气氛浓厚。 中

国证券报记者走访发现， 元旦期

间看房人群的确不在少数， 但多

数以观望为主。 售楼处工作人员

表示， 大多数看房者都只是过来

实地“踩点”、看看户型、询问优

惠，并没有强烈的入市意愿。一位

看房者表示：“年关将至， 也没有

多少心情买房子， 即使出手也要

等到农历春节以后了。 ”

由于强烈的降价预期，目前

多数准购房者更倾向购置现房。

元旦期间，北京楼市新开盘的项

目并不多。 位于大兴区旧宫的东

亚五环国际是为数不多的

1

月

1

日开盘的项目之一， 均价

14500

元

/

平方米，预计

2014

年入住。 楼

盘销售人员表示，元旦期间咨询

和看房的人不少，但多数仍“在

观望”。

元旦假期广州市的几个指标

性楼盘的售价也未见松动。 和记

黄埔番禺项目珊瑚天峰在元旦假

期并无任何优惠， 这个曾经被称

为广州降价第一盘的珊瑚天峰如

今价格已经恢复高位， 毛坯房

17000

元

/

平方米。 正在销售中的

越秀区的东方文德广场， 售价为

29000

元至

38000

元

／

平方米，均价

33000

元，号称“新年巨惠”，可实

际上与上周开盘时的报价几乎没

有差别。

楼盘促销乏力 元旦成交惨淡

京沪广深楼市或跨入“拼跌时代”

□

本报记者 万晶 陈莹莹 张昊

元旦期间一线城市楼市继续冷清，购房者观

望情绪浓厚

,

北京、 上海楼市成交量同比大幅下

跌。 这种惨淡局面主要是因为开发商促销不给

力， 各地只有少量领跌的楼盘吸引到刚需购房

者，成交略有回升。

业内人士指出，

2012

年楼市调控不会放松，

只有房价继续回落才有望带动成交量回暖。 在未

来供应量增加的预期下， 开发商面临更严峻形

势，楼市可能进入“拼跌时代”。

住宅成交大幅下降

上海地区元旦期间楼市成交

惨淡。据网易房产数据中心统计，

2012

年

1

月

1

日上海成交

84

套商品

房；

1

月

2

日上海成交

129

套商品

房， 其中住宅类商品房成交量只

有

21

套；

1

月

3

日，上海市商品房成

交

97

套。

与前几年元旦假期情况相

比，

2012

年上海楼市成交跌幅巨

大。

2011

年

1

月

1

日至

3

日，元旦三

天没有成交数据，不过在随后两

天， 上海楼市就出现井喷，

1

月

4

日商品房成交

933

套，

1

月

5

日成

交

960

套。 而之前的

2010

年元旦

期间商品房日成交量约

500

套，

2009

年元旦期间日成交量也有

350

套。

中介机构统计显示， 北京地

区

2012

年

1

月

1

日

-2

日住宅（包括

新房和二手房） 网签总量为

335

套， 与

2011

年同期相比大幅下跌

67%

。 其中新房住宅网签总量为

323

套，同比下跌

66%

；二手住宅

网签总量为

12

套，同比下跌

84%

。

深圳楼市表现较平稳。

1

月

1

日和

2

日，深圳成交住宅

159

套，与

2010

年同期的

160

套相比基本持

平。 成交均价从

2010

年每平方米

16469

元上涨到

2012

年的每平方

米

20849

元。 业内人士分析，元旦

期间深圳楼市成交均价上涨，一

方面可能与成交结构有关， 另一

方面也说明深圳楼市实质性松动

还未开始， 目前的在售新盘也以

“暗降”优惠方式为主。

广州元旦期间不少楼盘甚至

取消了优惠活动。 中原地产广州

项目部经理黄韬估计， 元旦广州

楼市的成交较去年同期下降

20%

-30%

，成交均价则比去年同期上

涨约

10%

。

伟业我爱我家集团副总裁胡

景晖认为，北京、上海等地

2012

年

元旦期间的住宅网签量与

2011

年

同期相比虽然跌幅较大， 但是与

最近的

2011

年端午节、 中秋节和

国庆节相比， 交易量有较明显回

暖。

2011

年四季度新房和二手房

价格的不断回落， 激发了部分购

房人的买房意愿。

降价空间有望开启

对于

2012

年楼市走势， 亚豪

机构市场总监郭毅认为，

2011

年

住宅交易量持续下滑引发价格松

动，

2012

年楼市调控不会放松，这

会加深市场的降价预期和购房者

的抄底心态。 购房者的集体观望

将使得

2012

年上半年楼市成交量

仍难转暖， 但入市楼盘恐将继续

增加，开发企业资金将更紧张。

一方面

,2009

、

2010

两年供地

高峰期过后，

2011

年出现了项目

开工潮。 以北京市为例，

2011

年

1-11

月，北京全市商品住宅新开

工面积为

2445.2

万平方米， 比上

年同期增长

45.5%

， 开工量的加

大意味着众多项目进入了开盘

“倒计时”。另一方面

,2011

年楼市

成交清淡， 一些新项目一再推迟

上市，但拖至

2012

年，开发商的资

金压力已至高位， 亟待销售回款

缓解资金困境， 将不得不冒着市

场风险强行开盘。

北京中原市场研究部总监张

大伟认为，

2011

年几乎所有大中

城市的楼市都无可幸免地遭遇寒

潮。 预计

2012

年的中国房地产市

场，将在“限速”中前行。 “目前来

看拐点渐显，预期在

6-12

个月内

房价还有可能出现

10%-20%

的

下调空间。 北京等一线城市房价

继续下调超过

15%

的可能性非常

大， 而二三线城市出现

10%

左右

下跌的可能性也非常大。 ”

之前曾一举跌破“万元”单价

的上海宝山区楼盘旭辉澜悦湾，

预计

1

月还将加推新房，价格仍可

能在万元以下。 楼盘相关负责人

表示， 之前的定价策略表明唯有

让利才能抢跑市场， 未来市场压

力依然巨大， 开发商只有放弃幻

想， 给出符合购房人心理预期的

价位，才可能快速回笼资金。正在

上海降价销售的星河湾董事长黄

文仔也表示， 主动下调价格是对

调控政策的响应， 目前整个房地

产行业已经进入寒冬。

世联地产董事长陈劲松日前

表示， 现在是开发商想降价又不

敢降， 只能采取回购等 “曲线救

国”的方式。

2012

年上半年会形成

真正有利于开发商降价的环境，

届时开发商的促销将由现在 “暗

降”升级为“明降”。

多位房地产业内人士指出，

预计

2012

年一季度或将有更大幅

度的“降价潮”出现，届时或将引

发一波刚需入市“购房潮”，随后

楼市成交量才能逐步回升。

数据来源：中原地产（截至
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25

日） 制表 陈莹莹 IC图片

2011年部分城市楼市成交量同比降幅


