
市场 Market
编辑 董家声 美编 张彬 责校 林海英 电话：64101886��newhouse＠sohu.net

2015.3.26
新北京楼市周刊C4 北京商报

·腕说·

房地产正在软着陆
据国家统计局公布的2月70

个大中城市房价数据， 新建商品
住宅连续10个月下跌， 同比下降
的有69个城市。 二手住宅价格环
比下降的城市有61个， 同比下降
的有69个。 明显下行的数据与成
交量恰好匹配。今年前两个月，全
国商品房销售面积8764万平方
米，同比下降16.3%；销售额5972
亿元，同比下降15.8%。

春节假期因素不容忽视，如
果节后持续大幅下滑， 将对开发商构成极大压力。 叶
檀表示，黄金时代已经过去，作为软着陆的经济体，最
重要的资产价格从高空坠地是不可能的， 依然保持在
高位也是不可能的。房地产业正在软着陆。

叶檀
著名财经评论人

经过春节短暂的休整后， 北京
土地市场再次迎来放量。

日前， 北京国土局公开拍卖了
通州区宋庄镇0301-1201地块F3其
他类多功能用地，包括K2、首创天恒
联合体、金地、中骏、文化置业在内
的5家企业参与。最终北京文化置业
有限公司经过现场竞拍43轮，以10.8
亿元、溢价率38.46%、楼面价6558元/
平方米夺得该地块。

记者了解到，北京市文化置业有
限公司成立于2013年7月，注册资本1
亿元，是市文资办所属专门从事文化
创意产业园区、文化综合体及其他相

关地产开发业务的房地产开发企业。
此前在大兴区开发有项目，因此该块
土地与其定位非常契合。业内人士认
为，该地块属性一般，而且位置较远，
又为F3多功能用地，容积率2.5。

进入3月后，北京土地市场再次
有新地上市，在3月5日挂牌1宗土地
后，近日又集中挂牌2宗土地。3月北
京土地市场因为供应减少， 基本处
于暂停状态。

截止到3月24日，北京土地市场
成交26宗土地，总成交额为464.7274
亿元。虽然低于2014年同期的673.14
亿元， 但主要原因是因为土地供应

的减少。预计后续土地恢复供应后，
市场成交额将快速上涨。

房企依然看重北京等一线城市
土地，分城市来看，一线城市最被标
杆房企看好。特别是降息后，一二线
城市楼市资金面将明显好转， 房价
再跌的可能性接近于零。 三四线城
市因为库存绝对值过高， 这种情况
下，即使信贷刺激，出现全面回暖的
可能性也不大。 在近日成交的这宗
区位、属性都一般的地块中，依然有
多家企业积极竞争，预计4月北京的
土地市场依然将处于高温中。

北京商报记者 赖大臣

宋庄地块溢价率达38.46%

北京土地市场再开闸

香港领汇3亿美元进京买楼 通州360万平方米待入市

商业地产焦点移至新城
自去年李嘉诚内地抛楼以来关

于商业地产过剩的言论一直困扰着
整个市场， 同时在过去的几年间北
京商业地产的大宗收购也的确进入
了一个相对沉寂的时期， 不过这一
现状有望得到改观。日前，香港领汇
房地产投资信托基金管理人———领
汇管理有限公司日前宣布以3.04亿
美元成功收购北京欧美汇购物中
心， 这一大宗收购案引起了市场的
高度关注。

商业地产再现大宗收购
此前一直与万科在商业地产保

持合作关系的香港领汇这次独立收
购商业物业， 对于整个市场的信心
提振起到了良好作用。

领汇管理有限公司行政总裁王
国龙表示：“收购欧美汇购物中心 ，
有助于推动领汇以可持续发展为本
的投资策略。借此项目，我们也将继
续提升长线收入及资本增长潜力 ，
同时在香港及其他市场， 包括国内
营运集规模和多元化一体的物业组
合。” 谈及该项物业的发展潜力，王
国龙表示：“这项收购属于稳健的长
期投资物业，有助扩大物业组合，为
基金单位持有人带来更好的回报。”

据悉， 领汇房地产投资信托基
金是首家香港上市及以市值计亚洲
地区最大型房地产投资信托基金 ，
也是全球以零售为主最大的房地
产投资信托基金之一 ，由领汇管理
有限公司管理。 其物业组合以满足
香港民众日常需求的小区购物中心
为主。

本次交易对象———欧美汇购物
中心于2009年落成启用， 位于北京
市海淀区，被喻为中国 “硅谷” 的中
关村内。

通州成集中供应区
与海外资本看好北京商用物业

类似， 国内大型房企同样致力于北
京商业地产的开发与投入。 作为通
州运河核心区首发项目， 日前保利
大都汇项目正式亮相。据了解，继保
利大都汇之后， 通州运河核心区还
有绿地中央广场、华业新北京中心、
长安运河等多个项目预计今年之内
集中入市。

记者通过整理北京市国土资源

局招拍挂公开信息发现 ，2010年至
今， 整个通州运河核心区共成交了
41宗商办类公建用地， 总建筑面积
达到364.85万平方米。在业内人士看
来，按照通州新城“一核五区 ”的规
划 ， 如此体量足以催生一个新型
CBD的崛起。

作为今年亮相的首个项目，保利
大都汇总建筑面积为26万平方米 ，
是目前整个通州运河核心区密度最
低的全业态商务艺术综合体， 项目
共包括2栋甲级写字楼 、3栋创意办
公楼、2栋公寓、1栋商业及底商产品。

品牌房企差异化布局
超300万平方米的商办类项目

集中入市， 不免让市场担忧区域同
类产品是否会过剩。

对此， 保利地产北京公司总经
理李晶直言不讳， 一个核心区的发
展需具备前景眼光， 通州区从不回
避300万平方米的建筑面积，因而才
有了运河核心区更超前的规划蓝
图。据悉，通州运河核心区依据自然
地界、道路、河道等界线将运河核心
区划分为5个功能区， 共包括9个细
化分区，其中5个功能区分别为文化
博览区、商务北区、商务南区、特色
水乡区、高档商住区。

在此基础上， 云集在区域的品
牌房企也形成了差异化的定位 。比
如保利大都汇主要依托集团文化艺
术产业优势，打造商务艺术综合体；
绿地凭借多年商办经验， 打造智能
办公写字楼； 华业新北京中心以小

户型公寓为主； 富华则主打企业独
栋产品。

政策利好将催生新CBD
房企的协同发展只是一方面 ，

通州区政府对运河核心区的政策支
持亦毫不吝啬。 北京通州区投资促
进局副局长吴涛坦言：“我们目前和
北京保利组成招商合作联合体 ，共
同为保利大都汇提供招商和政策性
服务。”

据通州区新城中心区建设管委
会主任朱志高透露，“目前中关村有
的一些优惠政策， 在通州核心区也
能享受”。此外，近期通州区高层还
将运河核心区的建设作为重点工
作 ，并提出了 “不能低于中央商务
区CBD，不能低于金融街 ”的建设
标准。

事实上， 通州运河核心区规划
较传统商务区特点可谓鲜明， 区域
直观的亮点是亲水设计的城市建
筑群，整体还构建了低碳城市指标
体系 、立体城市交通体系 ，并综合
利用了地下空间来打造宜居城市副
中心。

中经联盟秘书长陈云峰强调 ，
世界500强企业在2015年和2016年
间租约将普遍到期， 这些跨国企业
当前的需求主要指向交通环境 、独
立空间、 低碳环保、 临近机场等层
面， 通州运河核心区将能满足这些
要求。他认为，随着国际企业纷纷进
驻，运河核心区将是下一个CBD。

北京商报记者 董家声

住宅投资增速急降
“房地产开发投资增幅也在

下降，去年降到10%，今年仍然会
继续下降。”任志强在2015中国房
地产500强测评成果发布会上说
道，从增长比例的情况来看，今年
住宅增速急剧下滑， 商业和写字
楼仍持续上升。

目前土地供应面积还在持续
下滑， 提到土地对于未来投资的
影响， 任志强表示，“如果没有土
地做前期准备的话， 后期让投资
持续增长是不可能的， 当土地处

在持续低位的时候，后续一定出现供求关系恶化，而不
是供需关系得到改善”。 对于新增供应量减少问题，任
志强认为这个不是房地产“不行”了的迹象，反而提出
减少供应量有利于消化库存以及稳定价格。

任志强
全联房地产商会执行
会长

房地产增速出现拐点
张玉良指出， 新常态下的房

地产有三个关键词应该引起我们
的关注：第一个关键词是拐点，而
且面临的拐点是一个发展规模的
拐点。从目前的情况来看，房地产
行业的增速已经进入了拐点。从
现在来看， 地产的增速确实已经
到了拐点， 整个房地产市场发生
了深刻的变化， 住宅消费的需求
非常疲软，同样的，商务、办公、商
业设施也是一样的。 购买能力在

下降、电商的成长、商业设施的容量缩小、整个市场的
增速与整个经济的增速正相关。

张玉良以绿地为例， 谈到绿地成长比较好的主要
是转型比较快，去年的商业地产增长了86%，今明两年
没有那么快的速度了。

张玉良
绿地集团董事长

白银时代下房企的合纵连横
刘肖表示， 白银时代房地产

精细化、 联合化、 金融化是大趋
势。 他进一步解释说：“精细化将
是房企之间利润差异的主因，换
言之是回报率差异的主因。”精细
化不是虚无的， 它体现在所有的
产品策划及其房企产品中。

“如今， 在新的土地招标过
程中联合报名的比例越来越高，
众多开发商和金融机构或者开
发商与开发商之间组成联合体

合作拿地。” 他说，“合纵连横将是新常态下房企合作
的重要形式。”

房价和地价的决定因素是有差异的。 房价是由客
户需求、购买力决定的，而地价更大程度是由资金的供
求决定的， 每一个高地价推出的背后都有一个金融因
素。房地产本身越来越成为金融产品。在美国和西欧，
大量的房地产业态是以金融产品的方式存在的， 这也
是我们不得不面对的新常态。

刘肖
北京万科总经理


