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“今年全国挂牌转让的房地产股权项目有所增
多，这也是行业走向成熟的必然，实力房企会愈加
壮大。不过，在郑州，房企并购还很少，强强联合开
发者增多，如果调控持续严厉，明年这样的个案应
该会增多，但还不会形成趋势。”龙洋表示。

据了解，房企并购主要有两类，其一是大型
房企并购中小房企，并购方多为在资本市场上摸
爬滚打多年，或是由地方向全国辐射的大型房
企；其二是非房地产主业企业退出房地产业，比
如，白酒上市公司纷纷开始剥离房地产业务。继
金种子、酒鬼酒宣布退出房地产行业后，水井坊
也发布公告称，为集中资源发展白酒主营业务，
公司以剥离账面土地成本 5.3 亿元的郫县房地产
开发项目。

正如龙洋所言，当前市场上日子相对好过的有
两类企业，龙头房企和只有一两个项目的小房企，
龙头房企具有强大的品牌影响力和市场前瞻力，机
构决策力准确快速，如万科、恒大以及本土房企建
业集团等均超额完成本年度销售任务。

小型房企则因为体量小，资金压力不大，能扛
较长一段时间。项目多、实力又不足以抵御市场起
伏的房企则面临着较大的风险。

“市场转型期，是危险也是机遇，大型房企向下
兼并，将从规模上壮大自身实力，提高品牌在市场
上的影响力。”张子玖坦言。

对于购房者而言，实力弱、不能适应市场竞争
的企业若被淘汰，则有利于规范市场秩序，使得老
百姓能够更容易住上实力房企的好产品。

房地产调控不动摇，业界对 2012
年的楼市不乐观。

尽管在坊间，限购政策的争议很
大，但从目前来看，这一应急举措的确
遏制了房价的上涨势头，让市场恢复理
性与冷静。如刘社所言，这是“时间换
改革空间”的策略，未来随着保障房建
设的快速跟进，会有更适于市场发展的
政策来取代限购，但短期内这一政策还
将继续担当调控主力军，针对投机、投
资型需求发挥效力。

由于城镇化、经济发展以及消费升
级还在继续，从长期来看，房地产市场仍

有上升空间，然而，中国房地产研究会副
会长顾云昌认为，2012年是一个转型之
年，企业的布局、盈利模式、管理模式和
产品都会发生深刻的变化。

要应对这样的变局，房企应从粗放
型经营模式中跳脱出来，积极寻求市场
突围之路，比如细分消费需求，不断丰
富产品形态。与此同时，细节彰显品
质，高性价比将是吸引观望的刚需族入
市的决定性因素。

调控之后，房地产市场还将稳健上
行，不过在刘社看来，暴利时代正在渐
行渐远，行业背景愈加复杂，房企应该
增强抗风险能力和逆市发展能力，以此
获得更为强劲的竞争力和发展力。

郑州市住房保障和房地产管理局公布的
11月份郑州房地产市场数据显示，11月商品住
宅销售 3237 套（间），成交量比 10 月份的 4515
套下降了 28%；销售均价为 6290元/平方米，相
比10月份的6493元/平方米下跌了203元。

而作为行业温度计的全国房地产开发景
气指数，11月份为99.87，首次跌破100，这也是
28个月来首次落入不景气区间，意味着房地产
行业已经步入“冬天”。

“明年上半年，开发商的日子会比现在更难
过。”深圳泰辰置业顾问有限公司总经理龙洋认
为，“调控举措持续发挥效应，从全国来看，价格
会持续下滑，明降或者暗降的项目将增加。”

之所以会有这样的观点，是因为中央已经
定调，对房地产的调控举措不放松，市场的观
望气氛依旧浓厚，房价已经进入深度下调通
道，一些能看清大势的房企会主动降价，采取
抢跑策略。

在河南财经政法大学城市发展研究中心主
任刘社看来，明年将迎来房价的理性回归，一线
城市的回调幅度会明显大于二三线城市，“这一
轮调控的影响应该还会持续一两年时间，短期
内市场不会转向，目前开发商不应该再抱有调
控会松绑的幻想，及时调整策略，储存实力。”

在楼市调控的持续作用之下，房价回落或
许已是大势所趋，年后的楼市很有可能在降价
中开局。

“若明年开春，让利楼盘增多，楼市成交量
或许会有一些反弹。”河南正弘置业副总经理
王朴说，“今年很多项目都没有开工，楼市供应
量减少，明年楼市的供需比也因此会发生一些
变化。”

受当前严厉调控的影响，谈及未来战略，开发
商们大都认为应该“先生存再发展”，放缓拿地已经
是他们默认的策略，有数据显示，十大标杆房企在
购地投入上明显不足。

记者了解到，全国房企巨头恒大、雅居乐等公
司已明确表示要暂缓拿地，而郑州多家房企已经调
整了发展节奏，“缓拿地、稳开发”成为他们的主流
思想，除了加大在售房源的推盘力度和优惠，部分
项目则暂停开工，以节约资金。

“现在房企应该多练内功，先适应市场的变
化。尽管存款准备金率下调后，市场上的流动性有
所放松，但并不会对房地产行业有太大的推动作
用，如果政策依旧趋紧，明年将是很关键的一年，先
壮大自我保存实力。”永恒集团副总裁张子玖这样

认为，“如果企业资金充裕，此时买地是个实惠的好
时候，不过也要谨慎才行。”

持续性的政策调控，令开发商对后市的预判不
敢乐观，谨慎拿地是一种普遍心态，预计短期内土
地市场的低迷态势难以改变。

北京中原市场研究部统计数据显示，今年前11
个月，全国主要的 130个城市总土地出让金为 1.18
万亿。其中住宅类地块的土地出让金合计为 5860
亿。2010年前11个月，全国130个城市的土地出让
金总额达1.7万亿，今年减少占比达30%。

“土地流拍或者底价成交，给地方财政带来
较大的压力，为了让调控更有效力，应该谨防地
方政府试图放松调控的举动。”有业内人士如此
提醒。

房企倾向储存实力，土地市场依旧冷清？

由于对未来市场的信心不足，很多一线房企降价促销，快速回笼资金，曾经火热的
土地市场也陷入一片冷清，多个城市纷纷出现土地流拍，底价成交更是成为“主流”

寒冬之下，房企迎来深度转型
以产品多元化、营销创新等方式赢得企业发展力和竞争力

楼市下一站·中原地产2012年度命题

于上周结束的中央经济工作会议提出：要坚持房地产调控政策不动摇，促进房价的合理回归。这
一高层定调，让原本仍抱有幻想的开发商放弃了“政策松动”以及“政府救市”的侥幸心理。

面对即将到来的2012，他们充满期望，但在制订计划和采取战略时，又比以往任何时候都显得谨
慎，因为，房地产的生存法则正在发生改变，唯有精细化模式才能赢得更长远的发展。

晚报记者 王亚平

12 月 18 日，国家统计局发布的 11 月份
70个大中城市住宅销售价格变动情况显示，
与上月相比，49个城市新房价格呈环比下降
趋势

明年楼市，下行已成定局？

从粗犷到精细，房地产的暴利时代渐行渐远 刚需族，逆市买房要智慧应对
楼市调控期，要不要买房？这一直是购房者最为

关注的问题。
各种不同的言论及悲观的预测，让原本就滋生了

观望情绪的购房者更加犹豫不定。
“当前买房，应该根据自己的需求和不同的房源进

行智慧判断，比如一些市中心的品质大盘，地段稀缺和
产品自身的实力已经决定其内在价值，这样的房源就
不容错过。”王朴建议说，一些房企推出大的优惠举措，
也是不错的机会。

虽然说此轮调控严厉程度超过以往，不过行业发
展大势依旧会是平稳向前的，尤其是如郑州这样的省
会城市，有着强大的潜在刚性需求。

购房者尤其是刚需族，只要遇到价格、面积、地
段等有着较强抵御风险能力的房源，就没有必要去
等待。
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