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2012年，经济仍呈现低速增长的态势，
消费市场发展放缓，零售业受到一定的影
响。然而，在这一背景下，基于限购持续、
行业转型及城镇化加速等多重因素，商业
地产开发继续维持较高的热度。

中小型房地产企业加速由住宅开发转
向商业地产领域，国内二、三线城市，乃至四
线城市均呈现商业地产开发旺盛的态势。
趋于理性的开发理念逐步形成，商业地产开
发运营特性与难度更多地被企业所了解。
众多商业地产领军企业引领城市综合体扩

张潮。在继续领跑商业地产开发并深耕二、
三线城市的同时，知名开发企业开始根据自
身情况选择不同的商业地产深挖路径：有的
明确了多条“住宅+商业”产品线；有的则借
文化产业整合之力，继续加速扩张。

2013年，综合化开发成为主导毋庸置
疑，整体开发的盈利模式则成为影响项目
成败的核心竞争力，行业集中度有望大幅
提高，而只有适应本土且具备国际化视野
的专业公司方能立于潮头。

（据《新京报》）

回顾回顾回顾+++展展展望望望
房产机构眼房产机构眼中的楼市中的楼市

中 原

2012 年即将落下帷幕，各大机构不遗余力总结楼市各方面的情况。他们用
权威数字、精辟的观点解读 2012 年楼市。在总结以价换量、供不应求、暖市、商
业地产开发热、限购政策等 2012 年楼市关键词的同时，更指明了 2013 年楼市将
向何处去。
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今年北京楼市用一个字形容就是
“暖”。在宏观信贷政策方面，央行上半年
两次下调存款准备金率，两次下调存贷款
基准利率；在楼市信贷政策方面，形成了适
度和定向宽松的理念，同时明确提出“继续
落实差别化住房信贷政策，满足首次购房
家庭的贷款需求”。基于这种背景，楼市逐
渐从2011年的冰封中走出，新房、二手房
市场的成交量均明显上涨，同比涨幅分别
为25%和16%，预计全年网签成交量为12

万套和14万套。
而在楼市“限购”的总基调下，京城全年

房屋均价则表现为同比下降，新建住宅、二
手住宅价格分别是20745元/平米和23110
元/平米，分别下降了3.7%和2.7%。

2013年由于限购政策仍将延续，且全国
或将出台新的楼市政策，但对北京房地产市
场的平稳运行应该不会产生大的影响。预
计2013年北京市一、二手房的量、价仍将保
持平稳的小幅增长。

量价或平稳增长

亚 豪2222222222222222222222222222222 楼市持续供不应求

如果用关键词来表述，那么2012年上半
年房地产市场可称为“以价换量”，下半年则
是“供不应求”。上半年楼盘大面积大幅度
降价，特别是一些重点新城，如大兴、通州、
顺义、房山均出现了超出市场合理价格的

“超跌盘”。
低价房的涌现很快调动起了购房需

求，“日光盘”频频出现，楼市整体销量也创
下2010年以来的新高。随着市场供求关
系的逆转，开发商在库存消耗后现金流逐
步稳健，开始上调楼盘价格，但依然无法阻

挡高企的购房热情。2012年4、5月及11、
12月，共出现了两轮成交高峰。

土地市场热潮再起，2012 年下半年，
开发商在“补仓”心态下积极竞地，土地楼
面价抬升加剧了购房者的房价上涨预期，
驱动楼市“价量双升”。不过，今年到目前
为止仅出让31宗住宅用地，正在出让的住
宅用地在年底前如果均能如期成交，全年
也仅有39宗住宅用地成交，创近7年来新
低，造成明年商品房供给不足，并因此拉升
房价上涨。

思 源3333333333333333333333333333333 成交量波动 价格平稳

2012年北京商品住宅市场成交均价依
然在低位徘徊，但整体成交量有大幅提升。
数据显示，商品住宅市场供应缩水，成交价
格上涨。1～11月，北京市商品住宅新增供
应面积880.68万平米，与2011年同期相比
减少8%；与此同时，成交1122.2万平米，与
2011年同期相比增加53%。

从商品住宅量价走势方面看，成交量波
动明显，但总体价格仍趋于平稳。在商品住
宅成交量大幅上升的同时，1~11月成交均价

虽同比下降4.6%，但总体走势平稳。
住宅用地方面，土地供应的减少，造成

住宅土地的稀缺。1～11月，北京市住宅用
地成交规划建筑面积530万平米，与2011年
同期相比减少31%；住宅用地新增供应规划
建筑面积80万平米，与2011年同期相比减
少53%。2013年，房地产限购政策全面放松
的可能性不大，但政府可能会差别化对待房
地产调控，或许对房地产行业有一定的支持
作用。

4444444444444444444444444444444 高端项目有上涨空间

北京住宅市场今年可以分为两个阶段：一
是1月份、2月份达到近两年谷底；二是在3月
份之后，住宅市场保持了稳定的量价增长。销
售量基本上最高月和最低月差了7倍左右，价
格也有15%的差异幅度。从销售均价在4万元
以上的高端住宅市场表现来看，和北京市住宅
整体供销波动保持一致，不过最高月和最低月
差12倍。可以看出，一旦市场趋好，高端住宅
增幅就会超过住宅市场整体水平。高端住宅对
于住宅市场的贡献也是有目共睹的，1至11月

通过对在售项目的统计，住宅销售总金额排名
前十位的，高端公寓也占据了半壁江山。

在供应量方面，今年市场整体表现出供
不应求的局面，有些月份的供需比例达到
0.41∶1。供不应求的情况可能在明年会进一
步加剧，高端住宅也同样存在这个问题，并且
有外拓化的趋势。老牌项目后期投放有限，
但大量的四环外甚至五环外项目的价格已突
破4万元/平米，如果保持这种供应情形，未
来高端市场仍有一定上涨空间。

第 一 太 平 戴 维 斯

链 家5555555555555555555555555555555 二手房价将稳中有涨

据链家地产市场研究部统计，截至12
月13日，北京市二手房成交132275套，同
比上涨11.2%。预计全年成交量将会达到
14.1万套左右，同比上涨16%左右。同时，
全年二手房成交均价为23508元/平米，同
比小幅下降2.9%。

链家地产市场研究部张旭认为，从成
交量来看，2012年市场同比走高，但是与历
史数据相比，仍处在低位，仅为2009年的五
成，2010年的七成。受调控影响，自住为主

的首次置业者和改善型二次置业者成为市
场主力，投资投机需求依然被限制在市场
之外。

今年市场需求释放经历三个时期：一
是节后市场初步回暖；二是今年6月开始，
改善性需求明显增长；三是11月开始，刚需
购房者入市积极性再次提高。目前住房需
求仍然较大，加上符合购房资格的人群自
然增长，预计2013年成交量将上涨，房价稳
中有涨，年内累计涨幅不会超过今年。
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合理房价

这一年，“合理房价”成为高频词
汇，专家们围绕着“降多少才是合理房
价”争论不休。2011年年底召开的中
央经济工作会议提出“促进房价合理
回归”，2012年1月温家宝在国务院第
六次全体会议上再次重申“坚持房地
产调控政策不动摇，促进房价合理回
归”，“合理房价”成为2012年楼市调控
的政策主旋律，成为上半年楼市各种
场合出现频率最高的词。

假资格

限购在一定时间内控制了房价上
涨，也激活了中介们的“聪明”细胞，作
假方式层出不穷。2011年2月，北京
实行加强版限购令，外地人买房必须
有北京连续5年纳税或社保证明，北
京楼市成交量大跌，于是出现不少开
发商、中介打出免费或收费办理假社
保、纳税证明，伪造购房资格的情况。
由此也引发了一场政府严打购房资格
造假的活动。

水景房

“来北京，要住就住水景房。”这句
话看似宣传语，实际上是网友对部分
北京楼盘质量的讽刺。还记得6月底
的那场暴雨吗？就是这场大雨让北京

城处处“看海”，而7月21日的特大暴
雨，让北京多个知名楼盘也在大雨中

“沦陷”。大雨让各种建筑质量缺陷无
处藏身，“楼水水”“房漏漏”层出不
穷，网友戏言北京如今处处都是“水景
豪宅”。

禁墅令

一则禁墅令显示了政府控制别墅
用地的决心，也让别墅项目的稀缺性备
受关注。今年2月，国土资源部发布的
《2012年房地产用地管理和调控重点工
作的通知》指出，今年将严格控制高档
住宅用地，不得以任何形式安排别墅类
用地。有趣的是，聪明的商人也将“禁
墅令”利用了一把，将其作为宣传点，以
前规划方案已经过关的独栋别墅，变得
奇货可居。

翘尾

进入第四季度以来，“翘尾”“暖
冬”成为年末房地产市场的代名
词。中国指数研究院数据显示，11
月，全国 100 个城市住宅平均价格
为 8791 元/平 方 米 ，环 比 上 涨
0.26%，自今年 6 月止跌后连续第 6
个月环比上涨。在这一轮回暖中，
刚需力量重返市场被认为是支撑市
场“低开高走”的动力。

（风言）

2012楼市趣词相关链接

（（资料图片资料图片））


