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昨日万科有关负责人
向记者表示!"去年收购的
赢嘉中心#今年内即将上
市$将会将其打造成一个
高端的企业家会所$项目
为散售%& 作为万科在北
京收购的第一个商业地产
项目$曾经被认为是万科
在北京转型商业地产的开
山之作$然而万科走的依
然是老路%

'对于住宅开发商而
言$做商业地产的最大障

碍就是$把土地的升值看
成是商业项目的增值$这
是一个误区%&高和投资董
事长苏鑫向记者表示%而
商业地产价值的体现是应
该靠后期的持有和经营来
实现的%

去年
!"

月份$ 北京万
科正式宣布以

!!#$

亿元从
中信地产手中拿下赢嘉中
心

%

座$ 成为了万科在北
京收购的第一个商业地产
项目%

随即$万科向北京市
政府提出了改造计划$这
与
&'('

中国(高和投资(

光耀东方的路线出奇得
相似)**贴大牌+

目前$万科已经通过
改造方案的审批$项目将
融入中式传统文化元素$

打造成集居住( 办公(商
务多种功能于一体的企业
总部会所业态%

对于售价问题 $上述
人士并没有向记者透露%

但万科北京公司总经理
毛大庆曾表示$这栋楼的
成本已经比较透明了 %赢
嘉中心

%

座整栋建筑面
积为

)*+,+#*

平方米 $按
照收购价格估算 $ 其项
目成本应该在

*#-

万元
.

平方米左右 % 但由于旧
楼改造复杂 $ 万科需要
投入每平方米

!

万元左右
的改造成本%

据介绍$这是
/%0

核
心区域首次出现一座旧楼
改造后的新业态商业地产
项目%据记者了解$赢嘉中
心位于

/%0

核心区域国
贸桥东南角$居于

/%0

门
户位置%

毛大庆表示 $这栋楼
的改造对

/%0

区域的旧
楼改造有一定的案例意
义 %目前 $万科本月底即
将正式入场进行改造$将
对收购项目进行结构加
固 (拆除 (更新机电设备
等工程$预计两年后完成
改造%

尽管与外界期盼的万
科商业地产转型有一定的
差距$ 但是随着其他地产
商进军商业地产步伐的加
快$万科也不会落后%
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$

月初$还是一副大有
转暖迹象的楼市突然转阴$

,红五月&可能变,黑&$房价
也有望出现实质性下跌-

据链家地产市场研究
部统计$至

$

月
1

日$北京市
二手房成交共
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套 $日
均成交不足

*""

套$ 与
)

月
同期相比$大约下降
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%

预计上旬成交量为
*"""

套$与
)

月上旬相比大约下
降了
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%

$

月上旬工作日单日
成交均未超过

3$"

套$日均
成交量为

3!$

套$ 与
)

月上
旬工作日日均

)*$

套成交

相比 $下降了
*+2

%可见
$

月份整体成交量继续下
降%链家地产首席分析师
张月认为 $

$

月份成交连
续走低$主要是由于调控
的深入执行$购房者观望
情绪开始加重%目前消费
者预期未来可能还有相
应的调控政策出台$对于
未来房价下降的预期增
强 $暂缓购房 $观望情绪
浓厚 %其次 $购房难度增
加%随着有资格购房者的
减少$ 导致销售的有效客
户不断减少$ 这让紧缩信
贷政策影响下的购房者更

加谨慎%

张月认为$短期内$调
控环境不会有明显改变$

未来还将出台一些调控政
策% 此外$ 当前通胀压力
大$预计

)

月份的
/45

仍在
$2

以上$所以紧缩信贷政
策预计在半年之内都不会
有改变$加息的可能性仍
然存在%由于这两个因素
的影响$未来将可能有更
多购房者受政策影响%按
照当前的成交情况来看$

预计
$

月份整月成交量在
1"""

套左右$ 成交将维持
低位%

交易量的低位徘徊将
导致房价下跌的压力加
大%在

)

月份个别区域的成
交价有所下降$ 成交价下
降主要的原因是成交结构
的变化$

)

月份成交价中$

单价在
*

万元
.

平方米以下
的房屋成交占比上涨了

3

个百分点$ 导致实际成交
价并没有明显变化%

张月认为$若成交量连
续两个月在

1"""

套左右 $

房价下行的压力大$加之当
前调控政策影响逐渐体
现$预计

$

月底房价或有明
显下降%
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在限购政策打击下 $北京
楼市逐渐降温 $ 但是游离在
,限购&风暴之外的,商住两用
项目&开始备受追捧

6

房企把一
些空置的商业用房经过施工
改造$变成一些商品房来进行
出售$ 这一现象引起了社会上
的热议%,商改住& 是一个统一
的矛盾体$ 往前一步是开阔的
平原$退后一步是万丈深渊$如
何抉择$ 就要看政府对商业住

房的改造程度了$ 希望政府好的举措能够成为推动楼
市合理发展的一剂长期有效的,强心剂&$而不是只图
一时快感的,摇头丸&%
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房产税应不应该推开$何
时推开. 这不仅是经济问题 $

更涉及中国税费制度的改革
与地方公共财政的建设-房产
税是政府最大的做空工具$投
资者的收益将通过房产税成
为政府的收入$是抑制房地产
资本利得的重要工具/拟议中
的暴利税$则是将房产商超过
规定部分的利润纳入政府囊

中-如此重要的做空工具没有起到应有的效果$原因只
有一个$使用者不希望房地产大幅下挫$而希望楼市出
现软着陆-
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近日$有媒体称$四大行中
除工行之外$建行0中行(农行
浙江省分行日前首套房贷首付
已上调至四成$ 利率比基准利
率上浮
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-银行提高首套
房首付比例至四成完全是基于
银行风险自身的考虑- 现在房
价这么高$首付提得越高$银行
的风险越低- 这次调整和房地
产泡沫有关$ 房地产泡沫肯定
要破灭-
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石家庄市率先征收小产权
房做保障房$ 不管将来实施的
情况如何$ 这一举措对楼市的
影响是很极积的$ 其政治意义
很大-对于政府来讲$如何解决
小产权房$是强征$还是强拆$

或者转正合法. 因为其背景复
杂$牵扯相关方面较多/对于购
房者来说$ 小产权房虽然有价
格优势$但却没有产权$身份不

明朗/开发商只要在有办法拿到地块的情况下$更是不
敢碰这块雷区-
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$

月
,

日$ 河北石家庄采取
铁腕手段$ 在全国率先出台了
将强制没收违规建设的住宅用
房作为保障性住房的新举措-

违建与小产权问题的产
生 $ 实际主要是制度设计原
因$是我们的土地制度的双轨
制完全不合理$是我们的行政
远远落后于市场变化的产物-

小产权的产生$ 起始于高
房价-小产权的消费者$是承担

了法律风险的$但是$我们的管理滞后$也造成了小产
权与违章的大量存在-前有车后才有辙$靠简单的行政
命令解决问题$是根本不可能推行开的-
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进入
$

月$持续向好的
商铺市场成交冷淡$首周环
比 上 周 签 约 面 积 下 降
-$#-2

-

记者发现$ 在商铺签
约中期房和现房的成交量
一直在伯仲之间$ 并不像
住宅一样期房高于现房-

一位业内人士指出$ 对于
未来投资的回报不确定是

造成这一现象的原因-

从
$

月
*

日
8,

日的网上
签约数据来看$ 期房商铺
市场成交量锐减后$ 影响
商铺市场整体的成交量大
幅下滑$

$

月第一周商铺现
房成交面积仅

$$$3

平方
米$环比下降

,$#)2

$成交
套数为

$*

套- 尽管商业地
产在买卖市场上受冷$但

是租金水平却创下
*"",

年
以来的最高值-

今年一季度北京甲级
写字楼整体空置率继续下
降$ 环比下降

!#$

个百分点
至
!"#1!

-其中
/%0

区域的
空置率降幅最大$ 下降

+#+

个百分点至
!1#3!

- 在空置
率下降的影响下$北京市写
字楼的租金出现了上涨$达

到了
*!,

元
.

月
.

平方米-

仲量联行预计今年还
有超过

$"

万平方米的新增
供应进入市场$其中近一半
的新增供应将用于企业自
用-因此$尽管未来有更多
的写字楼入市$ 预计市场
需求仍将超过新增供应$

租金将升至
*"""

年以来最
高水平-
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