
不能降 不敢降 楼市步入尴尬困局C

限购从紧需求冷淡，银行放款排队严重限购从紧需求冷淡，银行放款排队严重
降价也解决不了房企资金困局？降价也解决不了房企资金困局？

调控疲劳期 楼市尴尬前行
限购令落地、金融政策一步步收紧等，让上半年的商品房销

售不尽如人意；时间进入下半年，政策面没有任何放松信号，同
时新房源不断入市，市场库存呈增多之势，房企所面临的压力越
来越大。

晚报记者 王亚平

面对市场萧条、销量锐减的情况，市
场上的主流声音都在分析和呼吁房企采
取降价策略以快速回笼资金。然而，对
于此，开发商却没有表现出太多的焦虑
与不安。

“现在的楼市，不是说降价了就能卖得
好，房企资金链就能好转。”董政认为，“限
购令限制了相当一部分改善性和投资需
求，刚性需求置业者中有一部分因无法提
供相关证明也被拒之门外，真正符合购房
资格的又未必具备购房实力；银行信贷的
不断调整也在影响着商品房销售，首付比
例提高，利率提高，诸多限制正在日渐加大
买房门槛。”

与此同时，银行可贷款金额减少，对房
贷的审批手续要求愈加严格，放宽排队颇
为严重。董政说：“3月份签的合同，到现在
一些客户的房贷还没有审批下来。”

这样的情况在郑州房地产市场很普
遍，据徐霖讲，东方鼎盛时代项目 2月份签
订合同的客户，还有一部分贷款没有批下
来，这样一来，即便销售很火爆，但银行不
能及时放款，企业的资金状况依然得不到
应有的缓解。

现在有资格的购房客户就像池子里的
水越来越少，吸引客户的关注是房企采取
营销举措的关键所在。“即便降价，也不一
定就能加快销售速度，因为有效需求在减
少，而且对前期已经成交的客户而言，产品
降价会引起心理波动，我们就希望以自己
精细化的产品开发来打动购房者。”唐玮分
析说。

由于人气不足，位于中州大道航海路
交会处以东的某楼盘开盘日期一再后延，
当有人建议开发商适当降低房价吸引客源
时，该项目负责人很是无奈地坦言：“根据

公司制定的销售目标，项目价格必须在
7500 元/平方米之上，现在我们是不能降，
只有放慢销售步伐。”

看来，虽然降价促销被认为是解决销
售困局的不二法则，但在很多开发商看来，
这并不是什么良方，因为一方面是来自开
发商自身的压力，一些公司在郑州有好几
个项目，一降价将是连锁反应；另一方面即
使降价也收效甚微，放宽长期排队导致房
企不能及时回笼资金。

“不过，价格由供需决定，如果调控举
措依旧严厉不放松，不排除一些项目会打
折降价，但是从目前发展现状和未来潜力
上看，郑州楼市相对健康，应该不会出现
太大的波动。”徐霖分析说。

也有业内人士坦言，之所以不降价，是
因为目前的市场状况还没到让开发商主动
让利、降价求售的地步。

B03楼市调查

中国房产信息集团日前发布的最新房
企销售排行榜单显示，2011年上半年，前十
大房地产开发企业累计实现销售 3323 亿
元，同比增长逾80%。

调控之下，大型房企这样的销售额令很
多业内人士惊叹和羡慕。因为与这些喜人
的成绩不同，大多数中小房企上半年交出的

“答卷”算不上理想。“这一轮房地产调控的
影响还是比较大的，前六个月完成的销售额
不及全年任务的1/3。”一位不愿具名的房地
产业内人士坦言。

在对上半年楼市简单总结时，康桥地产
营销总监唐玮表示：“现在房价依然比较坚
挺，没有什么特别的优惠，不过限购和限贷等
政策让一些人的买房资格受限，购房成本也
在增加，再加上大家的观望情绪，销售不是很
理想，截至目前，完成的销售额占全年任务的
30%多一些。因此，下半年的销售压力还是
比较大的。”帝湖花园项目营销总监董政分析
说：“上半年完成了2亿多销售额，占到全年
销售任务的40%左右，这一方面是因为市场
整体环境的改变，二是项目的开发进度作了

些许调整，没有推出更多房源。”
据了解，郑州楼市的许多房企销售都

未能完成预期规划。有一些房企由于快速
扩张，在售项目较多，销售放缓后，整个公
司陷入被动状态。还有一些项目因为人气
不足，意向客户太少，开盘日期则一拖再
拖，原本准备5月份开盘的至今也未能入
市。

这一轮房地产调控的影响比较大，前六个月完成的销售额不及全年任务的1/3

预期高、销量减，剪刀差致库存量加大

在房地产调控的影响下，楼市成交惨
淡。近日，包括北京、广州、上海、南京等全
国主要城市住宅库存量快速上升，成为市
场关注的热点。

有数据显示，北京 2011 年上半年，项
目签约率仅 43.1%，这一数据说明在售的
楼盘项目中，超过 50%的房子尚未销售，
处于积压状态。

仅6月预售的商品房期房住宅项目，根
据预售总值对比已经签约的项目值，合计
提供的 9508 套住宅总市值 325 亿元，而截
至当月底签约的仅有 29亿元，一个月的库
存积压市值就超过 296亿元。而这还不包
括在建面积以及开发商手中的土地库存。

同时，有报道指出上海楼市的库存已
经达到历史高位，目前住宅库存需要 10个
多月消化。

“去年郑州楼市的供需比是0.8∶1，供
不应求导致的结果是房价快速上升。今年
销量下降，库存增加，即便是市场关注度较
高的郑东新区项目，开盘的解筹率也仅在
50%左右，市区内项目则在30%左右，可售
房源越来越多，估计够消化3个月的。”唐
玮这样说道。

对于库存的增加，东方鼎盛地产副
总经理徐霖认为主要是去年热销时开发
商对市场的预期过高，而今年销售遇阻，
导致较大的剪刀差，“这也是市场波动期

的正常现象”。
今年上半年，郑州楼市开盘项目共 40

余个，其中纯新盘占开盘总量的22%左右，
大部分为老盘加推房源。“除了万达集团的
项目和郑东新区楼盘销售相对不错外，其
他的都相当一般。”有业内人士认为。

“限贷限购严重影响了市场资金回
笼，因此，开发商只有采取两个办法：一
方面是推出一些优惠促销；另一方面是
加大推盘量。”郑州清华园房地产副总经
理师凯伦如此说道。

楼市库存日趋增加，导致的直接后果
就是土地市场低迷冷清，开发商资金链紧
张，拿地更为谨慎。

去年热销时开发商对市场的预期过高，而今年销售遇
阻，导致较大的剪刀差B

延伸阅读

困局前行·观点一：
调控将持续较长一段时间

近期市场都在关注宏观调控政策会否“转
向”：随着调控措施逐渐显现效果，加息、提高
存款准备金率等各种收紧的货币政策是否会
放松。

实际上，当前正是宏观调控关键时期，调
控通胀目标本身不会也不应放松，但何时加
息、提高准备金率等具体措施则可能有所变
化。如果未来通胀仍有较大的走高压力，并不
能排除加息的可能性。

具体到房地产市场，尽管限购政策属于短
期的临时性举措，但其对抑制市场过热起到了
一定的作用。“各种信号表明房地产调控力度不
会放松，这是行业持续健康发展必须要走的一
步，也是想让开发节奏放缓，谨防行业过早饱
和，此次调控到明年上半年应该都不会有任何
放松。”董政认为。

困局前行·观点二：
融资能力是开发商生存关键
本轮调控是历年来调控中最严厉的一

次，收紧货币政策、加强信贷管理，同时还推
出一些行政举措来抑制市场过热，人们都在
猜测和关注在政策不放松的前提下，房企还
能支撑多久？

“实际上，每个房企的情况不同，有的开发
项目少，压力不大，只需放缓进度就可以挺过
难关；而有的房企则要为了获得资金不惜接受
极高的贷款利率，融资模式就成为决定企业发
展的关键所在。”唐玮坦言。

困局前行·观点三：
差异化竞争，要么拼性价比

在对市场进行走访时，不难发现，当前同
区域楼盘的销售价格并不如2009年热销时的
相差无几，现在即便同区域项目，每平方米也
会有千余元的差距。

比如同属中原区的两个项目，一个均价在
9000 元以上，另一个项目均价则在 7000 元左
右。“现在要想在竞争中获胜，要么走差异化之
路，要么拼性价比，所采取的战略不同，呈现出
来的自然就不同。”唐玮认为，“接下来市场新
推楼盘的价格也会比较乱，这跟房企的资金情
况直接相关。”
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