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■ 本版撰文 本报记者 高洪艳

编者按：历经国务院 18 个月调控，今年 9 月份，百城住宅均价迫降。在刚刚过去的国庆黄金周，楼市成交惨淡，传统的

“金九银十”未能改变楼市的低迷局面。从 9 月及 10 月开局阶段来看，在无形之手与有形之手的博弈中，有形之手占据上风，

市场目前仍处于政策可控范围之内。在成交低、存货增、资金少三重压力下，随着调控不断深入，越来越多的开发商将加入

降价保量行列，以换取现金作为过冬的“棉衣”，楼市未来走向引人关注。

“只要半平方米的价格，新马泰韩日就玩了一

圈；一两个平方米的价格，欧美列国也回来了；下

一步去非洲、南美洲、南北极更为神奇的地方……

几年下来，全世界你都玩遍，可能还没花完一个厕

所的价钱，可那时候，你的世界观已经改变了！生

活在于经历，而不在于平方米；富裕在于感悟，而不

在于财产。”著名天使投资人蔡文胜的如此心得似

乎解开了中国人的房子心结。

年过花甲的张广柱和王钟津卖掉北京的房子，

自助游历欧美数十国的传奇经历也让更多的中国

人怦然心动。

“这个国庆黄金周，大家都出去旅游了，约客户

过来看房，根本联系不到人。”北京链家地产城南嘉

园店的置业顾问王女士如是抱怨。

政策调控趋紧下的楼市本想借着国庆长假的时

机大火一把，再现“金九银十”的辉煌，不料半路杀出

个旅游热，顿时，楼市黯淡无光，业内哗声一片。

真的是人们想开了，买房的钱都拿去旅游了，

冷却了买房的冲动和热情吗？当然不是。

是卖房的没有拿出诚意来吗？更不是。

促销热暖不了成交冷

“ 十一”假期期间，记者不断收到北京市区及

周边郊区一些楼盘的广告和优惠促销短消息，在

十字路口等红绿灯的间隙，还不断有人上前递发

楼盘广告。房地产销售企业为了招徕客户，可谓

是使出了全身解数，比如抽奖打折、免收物业费，

甚至送家电赠宝马。但是，如此诚意却并没有换

来各大楼盘旺销的场面。全国各主要城市商品房

销 售 比 往 年 冷 清 不 少，“ 金 九 银 十”也 变 成 了“ 冷

九寒十”。

自年初房地产调控进一步加力以来，重点城

市的楼市成交量就开始走下坡路。在 9 月传统的

楼市销售旺季开始前，地产销售已经在多个城市

遇冷。即便进入了“ 金九银十”，销量下跌的趋势

依旧没有改变。中国指数研究院 9 月 16 日发布的

《2011 年 8 月中国房地产企业监测月报》显示：在

30 个 监 测 城 市 中 ，逾 五 成 城 市 成 交 面 积 环 比 下

跌，7 个城市环比跌幅超过 20％。进入 9 月以来，

在中国指数研究院重点监测的 35 个城市中，楼市

成 交 量 同 比 下 降 的 城 市 数 量 由 19 个 上 升 为 22

个，成交量同比跌幅超过 30％的城市也由 11 个上

升为 13 个。

黄金周期间，楼市似乎也进入了休假状态。

据北京市房地产交易管理网统计显示，“十一”

当天，北京期房成交 98 套，交易数量为近年低谷；国

庆节前 5 天，北京住宅成交总量为 547 套，与去年国

庆节前 5 天的成交量相比大幅下跌 24％，与今年 9

月份前 5 天相比大幅下跌 67％。

另 外，在 10 月 3 日 拉 开 帷 幕 的 假 日 楼 市——

2011 上海房地产秋季展示会上，虽然参会的人数不

少，但持观望态度的人居多。主办方负责人吴峥介

绍，房展会有 250 余个项目参展，半数以上的项目都

有不同幅度的优惠，但购房者对这样的优惠幅度似

乎并不满意。据介绍，3 日、4 日两天，约有 8 万人次

参观了此次房展，而真正达成意向并签约的购房者

却没有多少。

人气旺、成交低、观望浓的场面同样在近期举

行的海口、成都、北京、广州秋季房展会上出现，买

卖双方进入僵持阶段。

量价齐跌势不可挡

成交量的回落，直接导致开发商库存增加。根

据近日陆续公布的上市房地产公司半年报显示，上

市房企的库存量已经达到 4 年来的最高水平。

万得资讯（Wind）数据统计，第二季度，沪深两

市 136 家房地产上市公司的库存量较第一季度增长

突破万亿元大关，达 1.07 万亿元。其中，最引人关

注的“招保万金”（招商、保利、万科、金地）四大巨

头，今年第二季度的库存数据更是高达 1713.66 亿

元、1392.57 亿元、605.9 亿元和 444.7 亿元，同比分别

增长 53.65％、48.48％、33.57％和 34.56％。

对于开发商来说，不是不愿卖，是实在卖不出

去。吴峥说：“和春季房展开发商试探市场积累客

户相比，秋季房展上，开发商是真的想卖房子了，部

分楼盘降价幅度超过 10％。”

但是，记者在采访中了解到，受限购、限贷等多

重调控政策的影响，潜在的购房者无论从购房资格

还是购买能力上都开始受到明显限制，这直接导致

了成交量的回落。而楼市整体预期的变化，也使不

少消费者在短期内购房的意愿下降。

“9 月、10 月出现成交量明显萎缩，这很可能影

响即将上市的新盘定价，开发商能够利用的融资渠

道目前几乎都已被政策堵死，在今年最后一个销售

高峰期，必定会有大量开发商选择降价求量；而二

手房市场也可能出现明显的价格下调。”北京中原

地产市场研究部总监张大伟表示。

记者了解到，随着调控不断深入，已经有越来

越多的开发商加入了降价保量、以价换量的行列。

中国房地产指数系统百城价格指数对 100 个城市的

全样本调查数据也显示，2011 年 9 月，全国 100 个城

市住宅平均价格为 8877 元/平方米，与 8 月相比下降

0.03%，为去年 9 月以来的首次下降。

“ 但 是 ，购 房 者 的 心 理 往 往 是 越 听 说 房 价 会

下 降 ，就 越 不 着 急 出 手 。 谁 都 有 抄 底 捞 便 宜 心

理。”北京链家地产的中介王女士告诉记者，国庆

7 天 假 期 ，她 没 有 做 成 一 单 生 意 。 她 认 为 ，北 京

已 经 出 现 了 严 重 的 观 望 潮，购 房 者 在静待房价进

一步下跌。

房价拐点未可知

“从目前走势来看，多地楼市成交量的同比下

跌已成定局，而成交价格也开始显露出下探趋势。”

中国房地产学会副会长陈国强认为，年底一般是开

发商比较难熬的日子，他们既需要偿还信贷欠款，

也需要支付工程款、员工年终奖，如果“金九银十”

成交低迷，必将加剧开发商在与政策博弈中的失衡

感。在开发商普遍负债增加、供应量增大、购买力

不足的局面下，开发商必然更期望采取以价换量的

销售模式，房价下跌的步伐有望加快，价格拐点有

望加速确立。

记 者 了 解 到 ，类 似 的 局 面 在 3 年 前 曾 出 现

过。从 2008 年的楼市走势来看，正是经过了将近

一年的成交量的持续下跌，才最终迎来了房价的

实质性下降。尤其是 9 月、10 月的销售状况至关

重要。2008 年，正是在“ 金九银十”成色十分不足

乃至有些惨淡的局面下，当年底，全国房价迎来实

质性降价。

但是，受到国际金融危机的影响，当时的宏观

调控为之转向，房地产市场调整戛然而止，房价也

转而扶摇直上。

所以，陈国强指出，拐点的最终确立有赖于政

策的持续和深入。“目前，随着调结构、转方式，中国

经济基本面持续向好，CPI 居高不下等因素也决定

了本轮楼市调控从紧的方向不会改变，控制高房价

的预期仍将持续较长时间。”他说。

但是，房价拐点是否会如约而至，却未可知。

链家地产首席分析师张月表示，从目前的降价

情况来看，市场仍然以小幅度、部分楼盘、局部户

型、中小房企降价为主，尚未进入普降阶段。

房地产龙头企业万科公司的一位销售人员也

告诉记者，购房者对楼市出现大规模降价不要抱太

大的希望。大型开发商已经将经营重心从一线城

市转移到二三线城市，而这些城市目前还没有受到

限购政策的影响，所以，公司业绩仍能在严厉的调

控政策下保持较快增长。

金九不再 银十难现

楼市买卖双方上演拉锯战

今年“十一”国庆假期的楼市分外冷清，地产大佬 SOHO

中国董事长潘石屹却并不寂寞。10 月 6 日，美国苹果公司联

合创始人史蒂夫·乔布斯去世，潘石屹发微博调侃苹果公司

应“大量生产 1000 元人民币以下一部的 iPhone 手机和 iPad”，

让更多人用上“苹果”以纪念乔布斯。说者无心，听者有意，

调侃“苹果”的潘总，很快遭到了网友的反调侃，“请潘总推出

1000 元/平方米的房子吧，十几亿人民都会纪念您”。而且，

借微博“火”势，网友们创造性地挖掘出了新的房价计量单位

“潘”，并且“铸币发行”。

百度百科随后在第一时间更新了“潘”字的解释：“单位

潘石屹”的简称，是房地产计价单位，1 潘就是 1000 元/平方

米，10 潘就是 10000 元/平方米。

“潘元”随即横空出世。网友自制的面值“壹潘”的“买房货

币”，由“SOHO中国地产银行”发行，还印上了潘石屹的头像。

有了衡量单位，新浪房产迅速把各地的房价换算成了

“潘”价，并推出“2011 年全国最新房价排行榜”，深圳、上海、

北京分别以 25 潘、24 潘和 23 潘的价格名列三甲。

对高房价的这一次“吐槽”，网友吐出了花样，甚至引发

了中国房价“新货币”、“新换算”的诞生。

“潘元”出来那么一搅和，高房价似乎有点儿“攀”不住

了。就在北京通州的房地产市场因率先降价而成为焦点之

时，房山、昌平的房价也开始出现全面回落。至于是否会迎

来全国性的房价往下出溜，直到沦为“白菜价”，则取决于“潘

石屹们”的资金链。

都有了“货币发行权”了，潘石屹当然更不怕谈钱了。人家在

博客里说了，“开发商还穿着棉衣呢，现在死不了。”他认为，现在，

中国经济最薄弱的环节第一是中小型企业，第二就是地方政府。

穿单衣服的死了，但是开发商还没有死，开发商还穿着棉衣呢。

开发商的棉衣确实厚。“2009 年销售 3 万多个亿，2010 年

5 万多个亿，款还在慢慢回，资金链还不错。”潘石屹很乐观。

但是，与潘石屹互动最多的房产大佬任志强就悲观多

了。他在微博上表示，随着调控的深入，一些房地产公司资

金链将不断收紧，“很快就只剩裤衩了”。

以前那个“我都从了，你们也从了吧”的任志强现在又说

“撑不住”的话，多数人听了都会淡然一笑，知情人估计就会

撇撇嘴，然后说：“还不如人家潘爷直接说自己钱多得是来的

实在和厚道。”

开发商自己嚷嚷快扛不住了，无非是给政府制造舆论压力。

开发商小打小闹地降降房价，貌似“我真的扛不住了”，也无非是

想让购房人尽快出手。不过，这一招已经越来越难以服众了。

对于目前的开发商降价，明眼人管那叫“松鼠行动”。天

气一冷，松鼠就开始贮藏食物。这样，在寒冷的冬天，松鼠就

不愁没有东西吃了，即使天气再冷，也不会被冻死或饿死。

楼市也一样，今年冬天未必是极寒，但越到年根底下，越冷

啊！普通老百姓还能“有钱没钱，回家过年”，可开发商要是

没了钱，别说是过年了，一冬天你都好受不了——上市公司

要有一个好看的报表；大公司要根据全年销售情况，调整销

售策略完成全年销售目标；小公司面临支付年底工程款、银

行贷款等。所以，提前降价销售、回笼资金，才能在冬天真的

到来时穿上棉衣，不被“冻死或饿死”。由此看来，没入冬的

时候降降价，也就是开发商备粮的一场“松鼠行动”。待到白

雪皑皑时，他们反倒可以山花烂漫了。

不过，重庆市地方税务局 10 月 8 日依法发布的《重庆市

2011 年第 2 期的欠税公告》还真让一些穿裤衩的房地产商无

处遁形——该市共有 159 户欠税企业和 14 户走逃、失踪纳税

户上榜。在这些欠税大户中，房地产开发公司及相关企业所

占比例超过 5 成，其中，欠税金额最大的一家房地产公司各类

欠税金额高达 8450 余万元。

股神巴菲特曾说，围观的人在围观，沉默的人坚持等待，

是因为他们相信，总可以遇上潮水退去后的裸泳者。只有在

潮水退去时，你才会知道谁一直在裸泳。

同样的，中国房地产市场的林子很大，自然什么“鸟儿”都

有，有穿棉衣的百灵，就有穿裤衩的麻雀，也只有在枪烟炮雨的

一番洗礼后，才能看清谁穿的是棉衣，谁又穿的是裤衩。

开发商，你穿的到底是
棉衣还是裤衩?


