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楼市调控外资流入加快 专
家称警惕投机渔利

据不完全统计，今年上半年，内地开
发商海外融资数量突破1000亿元，几乎是
去年海外融资总量的 2 倍。今年前 7 个
月，内地房地产企业融资渠道中，利用外
资出现高达 65%的同比涨幅，是其通过国
内银行、信托机构等融资渠道获得资金增
幅的 2.5 倍，超过开发商自筹资金增幅的
一倍左右。

当前，我国对流入房地产领域的外
资监管仍不完善，楼市调控正处在关键
期，要警惕外资投机“渔利”，干扰调控
成效。

点评：外资最看重的并非是投资回报
率，而是人民币升值和资产的持续升值。
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虽说当下正值楼市传统的销售旺季，然而
近几年在“金九银十”，市场取得的成效大多不
甚乐观。

因为很多民众的购买欲望和经济实力已
经大不如前，现实购买力正不断减弱，且在真
正付诸买房行动时又谨慎出手，这使得那些玩

“假摔”以及品质经不起市场检验的项目销售
不抵预期。

“随着政策调控的深入，除了适当的优惠举
措，开发商如何通过练内功，提升自身品质来拉

动市场购买力的不足成为市场能否复苏的关
键。”许多业内人士认为，不少开发商借助于节
假日推出系列活动，目的在于积聚人气、试探市
场购买力，不过在当下，最要紧的还是要开发出
好的产品，形成一定的影响力和美誉度。

准备于近期买房的李静先是到房展会现
场对多家项目进行了咨询了解，随后对意向房
源进行了实地走访，“观望了好久，眼看着一些
大幅度的优惠逐渐推出，现在终于决定买房，
不过经过仔细比较，我感觉并不是所有的优惠

都是真降价，而且真正高性价比的房子着实不
多，所以建议大家在买房时还是要理性些，不
要被一些莫须有的优惠冲昏头脑，毕竟对于工
薪族而言，想换房不是一件太容易的事。”

“今年下半年对于房企又提出了新的考
验，严厉的市场调控风向应该不会转变”通利
荣郡项目营销总监徐文认为，只有为刚性需求
建造实惠的高品质精品住宅才会真正赢得购
房者的青睐，这也是房企在市场低迷期获得可
持续发展的根本。

近日，国家统计局公布了 8月全国房地产
投资数据，各项指标处于低位。

今年 1~8 月全国房地产投资 37781 万元，
同比上涨 33.2%，增幅回落 0.4个百分点。从 8
月情况看，全国房地产投资达到 5908万元，同
比增长32%，增幅回落5个百分点。

由于限购政策的影响不断深入，信贷政
策仍然持续紧缩，使得房地产开发投资增速
回落，开发景气指数低至 101.12，这较 7 月份
的 101.5 继续回落，也已经低于 1998 年的
101.4。

总的来看，市场调控信号未见转变，房企
谨慎前行，拿地、开发热情均不高。然而，从时
间节点上看，如果再错过这个传统销售旺季

“金九银十”，下半年恐怕就再也没有好的营销
契机，且随着新项目入市，市场库存量不断加
大，房企压力逐日增加，因此，不少房企试图借

“金九银十”，以价博量亮出“高招”。
南区某项目推出了一口价特惠房源，最高

优惠 6万余元；位于新老城区交会处的一项目
则最高优惠27万；桐柏路某项目户外广告喷绘
醒目地标注“九三折”；一次性付款最高优惠可
达15个点……

“近段时间，明显感觉市场在售项目的
优惠幅度大了，假日期间，一些电视财经栏
目也在做关于房地产市场的专题报道，自我
感觉房价在下半年会有不小的松动。”面对
这样的优惠，购房者吴欣表示有些心动，如

果有合适的房子就出手，若没有就再坐等价
格调动。

对于老项目来说不仅库存消化难度大，同
时还要面对新项目的挤压，也出现了个别项目
冒险打折的情况。扎堆入市的新项目也试图
借“金九银十”以价博量。预计下月成交量继
续保持小幅上涨的态势。

“房地产开发景气指数连续 11 个月下
挫，这意味着当前长期持续与不断深入的调
控政策对于开发商的影响仍然很大，这可能
使得未来开发商无论是推盘还是拿地都将更
加谨慎，不过如果推出的营销举措得力，成交
量或许会有所上升。”河南财经政法大学教授
表示。

如果说刚刚过去的几个月，还有商品房项
目的价格呈现稳步攀升现象的话，进入9月，市
场仿佛被这连绵不绝的秋雨浇洒过的天气一
样，凉意速增。

北京、深圳、上海等一线城市普通住房
价格呈现“稳中有降”趋势，在郑州这样的
二三线城市，受限购和限贷等一系列政策
调控的影响，购房需求受到削弱，楼市人
气普降，开发商陷入卖房难的境地，不得
不扩大优惠幅度，或者一些资金实力强的

企业干脆停止开发新产品，静等市场寒冬
期过去。

对此，有业内专家预测，未来两个月，由于
开发企业资金链条收紧，在限购形势下，开发
商将会主动采取价格策略，“以价换量”的项目
将会逐步增多。

一旦全国范围内的保障房建设完工，这也
将对商品房市场造成一定的冲击。另经粗略
统计，9月份郑州新老项目开盘数量还有 20余
个，大量新商品房项目的入市，必将引起销售

市场的激烈竞争，房企的促销活动也将会愈加
明朗。

特别是那些在年初时对宏观调控政策的
预期过于乐观，制定了较高销售目标的项目，
为完成业绩考核，开发商会在三四季度想办法
增加销量，降价会更明显。

“新老项目大量入市，促销力度扩大，在这
个 9月，我们终于看到了市场价格的首次有所
回落，对于购房者而言，或许也是一个难得的
购房良机。”该专家认为。

后市“以价换量”将是主旋律
由于开发企业资金链条收紧，在限购形势下，开发商将会主动采取价格策略，“以价换量”的项目将会逐步增多

沪商品房库存恐超千万平
方米 消化需一年半

9、10 月份上海新上市的楼盘总数达
到 102个，而目前上海市绝大部分楼盘都
在3万平方米之上，这也就意味着到10月
底，上海将新增 300万平方米左右的商品
住宅供应量，加上原先的 800多万平方米
库存，上海商品住宅在 10 月份的总供应
有望达到 1000 万平方米。而整个 9 月上
旬，全市商品住宅成交量为 18.2 万平方
米。按照上述库存趋势和商品住宅的销
量，上海的商品住宅总库存有望扩大至
18个月。

点评：消化库存，让利或是首选之策。

北京商品房成交量同比跌
六成 成最冷“金九”

北京房地产交易管理网数据显示，
上周北京商品房住宅签约套数为 1104
套，二手房住宅签约套数为 1705套，合计
签约 2809 套，环比下滑约 15%。商品房
成交量已经连续 8 周低于 2000 套，总成
交量 2809 套也创下除 8 月首周外多月的
最低点。

整个 9月上旬签约量也仅为 3906套，
同比下降 60%。与 2009 年同期的 15879
套相比，下降了 75%，为近 3 年来最惨淡

“金九”开局。

点评：调控压力持续加大，购房信心
也降至谷底。
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业绩风光难掩万亿巨债 上
市房企资金链紧绷

根据深交所下属的深圳证券信息有
限公司提供的数据显示，上半年，106家上
市房企净利润同比上涨21.77%，达203.19
亿元。

与业绩风光不同的是，上半年，上市
房企整体资产负债率上升了 3.58 个百分
点，达到 72.25%。负债总额突破万亿元，
达到10921.43亿元，同比上涨41.29%。

点评：突破万亿元的负债，体现了房
企资金链愈发趋紧的事实。
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跑量，除了优惠更要靠品质
即便在旺季，那些玩“假摔”以及品质经不起市场检验的项目销售依然难言乐观

连续多月，房企销
量不甚乐观，因此，对
于这个刚刚到来的传
统销售旺季，开发商们
倍加珍惜，纷纷摩拳擦
掌，重拳出击。

晚报记者 王亚平

在调控压力下，市场凉意尽显在调控压力下，市场凉意尽显


