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在物价上涨、银根收紧和土地出让金缴纳新政出台等利空因素下，房价已跌至理性水平———

房价连跌：

□

时报记者 李东元

在物价上涨、通

货膨胀越发紧张的情

况下， 各地房价近半

年来纷纷下跌。 而银

行贷款的收紧和土地

出让金缴纳的新政

策， 更让开发商雪上

加霜。 可以说，2008

年， 开发商遭遇了融

资的寒冬。

楼价被“逼”回理性

受宏观经济影响最大

的，无疑是在前一两年时间

里扩张速度过大的开发商。

在过去两年间，部分开发商

在国内各地迅速扩张，不仅

土地储备呈数十倍的增长，

同时在各地创下了多个天

价级的“地王”。

业内人士分析，对于开

发商来说，能否在市场上存

活甚至做大做强，将取决于

三大条件： 一是土地储备

量；二是资金实力；三是销

售速度。 三者之间做到良性

的相互循环，可使一个企业

迅速壮大。 然而，这只是在

过去较容易取得银行贷款、

市场销售又一片红火的几

年时间里才适用的公式；当

遇到市场低迷的时候，这些

迅速扩张的企业将为其“疯

狂”的行动付出代价。

拐点出现在去年 10 月

初。 自去年9月底推出“第二

套房房贷”新政后，作为购

买主力的多次置业者态度

转向观望，投资者由于成本

加大也纷纷撤离……为保

证资金链安全，开发商不得

不降价促销。 如万科的率先

降价、碧桂园重新采用“薄

利多销”策略等，为“过冬”

做好充分准备。 经历了近两

年多时间的高速增长后，广

州房价开始转入了下跌的

周期，重新回归理性。

进入2008年，在国家出

台“货币从紧”宏观政策后，

银行也针对房地产开发性

贷款进行了紧缩； 与此同

时，政府部门也针对土地出

让金的缴纳作出相关的政

策规定，这让开发商的资金

更加紧张。

与此同时，在过去一两

年中房企的另一最好的融

资渠道———IPO也出现了变

卦。 在年初，仅广州市场就

有恒大、星河湾、昌盛、方圆

等多家企业传出要赴港上

市的消息。但由于股票市场

的不景气，即便是勉强通过

IPO， 也难以获得投资者的

追捧。如今年进入香港联交

所挂牌交易的的河南建业，

虽然获得IPO成功， 但其股

价在上市当天就开始“插

水”，跌破招股价。这让后面

有意上市的企业信心产生

动摇。 3月底，受股票市场前

景不明朗影响，恒大地产率

先暂时搁置上市计划，而龙

湖地产、星河湾地产等开发

商也在近期传出要压后上

市时间的消息。

广州知名房地产专家

韩世同表示，解决企业资金

困难最好的方法，当然是以

快速销售的方法来回笼资

金。 但在银行贷款、销售回

笼和上市这三大传统的融

资渠道受阻的情况下，“壮

士断臂”或者是代价最小的

一种方式。“把一些价值较

为坚挺的未开发项目，采用

等价交换的方式进行合作

开发或出让，以内部挖潜的

方式进行资金的运作，或许

是现阶段一些过快扩张的

企业解决资金链紧张问题

的最好方法。 ”

相关报道

7月将迎

最后一轮

低价推货潮

楼市低迷、 房价连

跌， 对于投资者来说恰

好意味着机会。

不少经济学者及房

产专家认为， 目前楼价

已接近“低位水平 ”；

同时， 开发商迫于资金

的压力， 让利幅度较

大， 尤其是近期， 涌现

了一批性价比较高的楼

盘； 再加上房地产日益

稀缺的特性， 当前正是

投资房地产的绝佳时

机， 也是最具保障的投

资渠道。

投资理由
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楼价已接近低位水平

事实上， 在银根紧

缩、 上市受阻等融资渠

道日益收窄的现状下，

开发商迫于回笼资金的

压力， 已开始大幅降低

价格来推售产品。

在刚 刚过 去 的 6

月， 以广园东某楼盘为

代表， 广州全城已拉开

一场“满城尽是低价

盘” 的促销战。 业内专

家认为， 目前楼价已接

近“低位水平 ” ， 而

“低位买入” 则是投资

规律。

据记者了解， 老城

区及番禺楼价已下降

20%～30%， 花都、 萝岗

等周边区域的楼价下降

幅度为 50%。 天河珠江

新城某在售楼盘， 销售

价格已由原来的 20000

多 元 / 平 方 米 降 至

16000 元 / 平方米； 花

都在售的天湖峰境， 售

价为 4000 多元 / 平方

米 ， 而年初销售价达

8000 多元 / 平方米； 此

外 ， 广园东某大型楼

盘， 销售价格也已回落

至 3000 多元 / 平方米。

资深专家吴定金认

为， 目前楼价已回落到

去年年初的水平， 尤其

是在开发商集体低价促

销的现状下， 涌现了一

批性价比较高的楼盘，

这都是投资者淘金的好

机会。

投资理由
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投资房产更安全易保值

不少业内专家认

为， 与股票等其他投资

渠道相比， 投资房产比

较安全更易保值。 房子

作为实体， 只要宏观经

济向好， 不发生战争、

地震等就不会有损失。

而投资股票， 一旦经济

面不向好、 企业失去诚

信、 经营没有方等， 几

十万、 几百万元可能就

成为一堆废纸。 同时，

房子还可用来居住、 转

让或出租， 即使价格下

跌还是属于自己的固定

资产。

针对上半年楼价幅

度回落的原因， 有专家

分析认为， 一方面是国

家的宏观调控所致， 另

一方面， 今年上半年的

各种灾害等利空因素也

较多， 如雪灾、 地震、

越南金融危机、 美国次

贷危机、 水灾等。 在下

半年整体局势向好的前

提下， 广州楼市可能会

反弹， 楼价年底会有小

幅回升。

吴定金认为， 住房

还可作为一种重要的财

产 ， 用作抵押 、 典当

等， 其再融资的功能十

分强大。

投资理由
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房屋资源稀缺将看涨

据了解， 在可开发

住房用地有限的前提

下， 土地资源日益呈现

稀缺性， “房子” 本身

就是稀缺产品。 同时，

国内经济的发展整体趋

势是向好的， 广州每年

的 GDP 都以两位数字增

涨。 因此， 不少专家认

为， 从长线来看， 广州

的房价一定是呈上升趋

势的。

日前， 在海南闭幕

的博鳌房产论坛上， 多

名经济学家表示， 中国

的房地产业一直都是比

较“热门” 的行业， 是

国家税收的重要来源，

也是国家重点支持发展

的支柱产业。 因此， 政

府不会一味打压房地产

行业， 目前只是为调整

房价而采取的适当调整

措施。

业内人士认为， 7

月将是今年最后一轮集

中“低价” 推货期， 是

投资者入市的绝佳时

机 ， 如果错过这个时

机， 以后投资的成本可

能要高很多。

时报记者 徐凤

最后投资机会显现

楼市现状

房企遭遇融资困难年

楼市现状
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国外基金“趁火打劫”

楼市现状

在中国房地产市场遭

遇融资寒冬的时候， 国外

基金也在蠢蠢欲动。 某地

产研究中心近期发布的最

新研究报告指出， 人民币

的不断增值和近期国内部

分一线城市楼价、 地价的

双双下挫， 正引发新一轮

外资进入中国房地产市场

的冲动。

据了解，花旗地产、ING

地产、领盛投资管理，以及

英国、中东等地基金，目前

均纷纷准备大举进军包括

中国在内的亚洲房地产市

场。 日前，恒大地产就以增

资扩股的方式，成功获得来

自德意志银行、 美林银行、

中东某国家投资局等国外

的 6 亿美元资金。 据知情人

士透露，目前国内还有更多

开发商在谋求与国外基金

合作， 以缓解近期资金紧

张的问题。

据内地某有意上市的

房地产企业有关负责人表

示，由于今年以来银行进一

步紧缩了房地产开发贷款

的发放， 股票市场又不景

气，导致不少房地产企业面

临资金链紧张的局面。 在这

样的背景下，国外基金纷纷

提高投入的门槛，以争取更

大的回报率。

据了解， 目前除上市、

银行贷款和销售回笼外，开

发商能获得的融资途径仅

剩下民间贷款和国外资金

两个渠道。 而后两者的年利

息高达 20%以上， 部分甚至

高达 60%。消息人士指出，广

州某大开发商在近期取得

的来自另一开发商的贷款，

其所要付出的利息就高达

40%，如果到期还不了钱，就

只能拿一块地去低偿这笔

贷款。

“好死不如赖活！ 虽然

高额利息几乎把项目的利

润都夺走了。 但在目前整个

行业都处于低迷的情况下，

只要能活下来，未来就有再

翻身的机会。 ”一开发商内

部人士如此表示。 在这样的

心态下，即时国外资本“趁

火打劫”， 一些急需资金的

开发商也只能默默承受。

楼市低迷、 房价连跌， 对于投资者来说恰好意味着机会。 时报记者 李东元 摄

专家认为， 目前广

州楼价已基本恢复至理

性水平。

时报记者 罗莎琳 摄


