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楼·聚焦

头脑风暴 楼市“中考”刚过，面对下滑的业绩，业内人士强调，这是市场的
理性回归，不代表楼市不健康。想要走得更远——

房企需念好“三字经”

□记者 霍媛媛 文/图

记者：在您看来，目前楼市的
这一轮调整，对于洛阳楼市将会
带来哪些短期及中长期影响？其
中，中小房企和大型房企分别有
怎样的变化呢？

陈李军：坦白地说，短期内，
房企需要重新规划资金、发展节
奏和开发模式等；从中长期看，房
地产消费更健康、更理性、更客
观；房企提供给市场的项目、产
品，更合理、更科学、更人性化。

在趋于成熟、健康的市场环
境下，大型房企产品推陈出新的
频率会更高，会更多地考虑人性
化方面的需求和意识形态方面的
诉求；中小房企则会抱团、整合，
从而解决资金、人才、研发、服务
等方面存在的问题。

柯泷：短期来看，购房者的观

望情绪会再加大，开发商的各种
动作会更频繁。再看整个下半
年，楼市的小幅震荡会成为常态，
市场会明显呈现出3个特点：一
是成为买方市场，二是供应大于
需求，三是观望多于出手。

对于大型房企来说，面对今
年的调整，需要念好“三字经”，就
是练内功、抓机遇、促发展。中小
房企今年的“三字经”则是少拿
地、多卖房、快些跑。大小房企都
需要保证现金流安全。

建议房企理性面对这轮调
整，不要盲目地为了活动而活
动，一定要先把握住产品这个关
键，优化产品，然后制定出符合
市场发展的推广策略和符合购
买心理的价格策略，相信还能够
在逆市中创造奇迹，毕竟，着急

买房的还是会买的，只是买哪一
个的问题。

曹乐音：全国楼市有了波动
和调整，洛阳也不能独善其身。
短期影响肯定是整体成交量下
滑、市场进入盘整阶段。中长期
影响可能是，市场将逐渐进入细
分和产品精细化时代。

碧桂园、保利等外地地产大
鳄的进驻，对洛阳也将带来不小
冲击，市场竞争会更加激烈。这
就要求洛阳本土房企加快转变步
伐，由过去的粗放式开发向精细
化开发转变，要重视产品研发、
客群研究、市场定位，增强企业
的开发运营效力和应变调整能
力等。从房企本身的定位来看，
未来可能从“大而全”向“专而
精”方向转变。

记者：眼瞅着年中的结算日已经到了，
面对“半年要过半”的考核指标，开发商的

“中考”成绩怎样呢？您所在的房企（或者
您所了解到的房企）“中考”成绩如何？

柯泷：上个月有这样一条新闻，30家
上市房企公布前5个月销售业绩，从完成
年度目标情况看，平均仅完成年度销售目
标的29%。到了6月，楼市更是遇到了寒
冷天，其中，三、四线城市楼市的情况更为
严峻，虽然整个河南楼市有一定自限性，情
况相对稳定些，但形势也不容乐观。

洛阳前5个月销售业绩也不好。4月、
5月连续两个月出现供应量环比增加，销
售量环比下降的现象，充分说明洛阳楼市
的成绩并不好。据我预计，今年全年洛阳
市场销售额能超过10亿元的房企屈指可
数。当然，在这种情况下，市场中也不乏像
升龙系产品这样走量快销，基本实现了“时
间过半，任务过半”的楼盘。

曹乐音：2014年是增凯地产的转型提
升年，除了香榭里·定鼎广场目前在售，香
榭里·舍、香榭里·畔山兰溪在下半年也要
入市。受全国地产市场大环境影响，增凯
地产上半年的销售业绩略低于公司原定指
标，但差距很小。我们也正在积极练好内
功，探索市场破解之道，争取下半年能迎头
赶上。

不可否认，每一轮的市场调整，虽然对
地产企业有冲击，比如导致销售业绩短期
下滑，但更有激励和鞭策，从长远看，对行
业的健康发展是有利的。

陈李军：据我了解，与近年同期相比，
今年洛阳楼市的“中考”成绩下滑基本可以
定论，但是这种下滑，是理性、合理的；下滑
的量是相对的，具体而言，应该下滑了25%
左右。

相对于往年市场的狂热和不成熟，这
种下滑的幅度，都在正常范围内。理性地
看，我们不能因为市场不疯狂，成绩不理
想，就说它不健康；不能说行业粗放型的高
速增长好，理性的回归就不好。相反，这种
理性的回归，恰恰是市场趋于成熟和健康
的表现。

记者：2014 年的年中楼市，
活动频率很高，活动花样繁多，洛
阳也不例外。透过这热闹的表
象，您觉得楼市目前的状态是怎
样的？会持续吗？应该如何正确
理解、看待这种现状？

曹乐音：目前洛阳楼市进入
了平稳理性发展阶段。从整个市
场反馈的信息来看，供需矛盾比
较突出，产品去化速度放缓，客户
观望情绪较浓。市场成交量下
降，但价格只是微调，并未出现大
起大落，这也充分说明，市场在正
常波动中，这轮调整符合市场经
济基本规律。

陈李军：我个人认为，目前的
洛阳楼市，是趋于健康的一种节
奏。一个行业，不可能一直保持

高位增长，适当下调和回落，是为
了行业健康、稳定、有序发展。

这种状态会持续一段时间，
对市场和购房者来说，这是利
好。因为按照目前的市场行情走
下去，会有更多房企主动去思考
如何做好产品、配套、服务、景观
等关系购房者切身利益的事情。

不过，对于购房者来说，从众
心理不能太严重，根据自己的具
体需求以及资金情况理性置业，
是任何时候都不会错的。

柯泷：一般来说，存量房源去
化周期最好维持在五六个月，达
到8个月就是警戒线，而洛阳目
前的存量房源预计要11个月才
能消化完。所以，今年洛阳楼市
去库存的压力不小。每年11月，

都是银行额度最紧张的时候，房
企会面临贷款发放、销售回款的
双重资金压力。今年 11 月前
后，在金融紧缩政策没有丝毫松
动的情况下，不少房企资金压力
会更大。

但这种压力对于行业来说是
利好，因为它意味着“业余选手挤
出去，种子选手留下来”，这个过程
有些像从世界杯小组赛过渡到了
世界杯淘汰赛，有一批房企消失
了，有一批房企转型了，有一批房
企坚持到了最后……市场健康、稳
定、有序发展的基调没有变。

预计楼市局部应该会有降价
行为，但应该认识到，这是个别房
企的阶段性调整，不能代表整体
和长期。
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