
! ! ! ! !"#$年，楼市走进了增长趋于稳定，
利润率持续下降的“新常态”。面对这样的
市场环境，在“销售端”，伴随着互联网思维
浪潮的冲击，房企营销模式的创新在 !%&$

年屡见不鲜，并在 !%&'年有“愈演愈烈”的
趋势。
从去年开始，由于拥有低成本、高精准

度等特性，依托于互联网以及手机移动端
的新型“全民营销”开始“入侵”整个房地产
业。包括万科、复地、新城、旭辉、绿地等大
型房企均推出了旗下的“全民营销”平台，
这一模式的创新也对助推全年业绩起到了
一定的作用。

进入 !%&'年，又有恒大、融信等企业
试水“全民营销”，房地产市场中基于互联

网平台的营销模式升级已经清晰可见。
不过，在亿翰智库董事长陈啸天看来，

全民营销效果不能一概而论，需要考虑开
发商自身的具体情况，企业的品牌价值、所
能覆盖的面有多大、目标客户是否精准，都
是决定效果的重要因素。

也有业内人士指出，互联网等新思维的
冲击，给房地产行业带来的应该是思维上的
转变，而不仅仅是形式上的创新与升级。

在 ()*)中国董事长潘石屹看来，互
联网思维在未来将越来越重要。

!月 &日，()*)中国在移动办公方面
的新尝试“()*) +,”将在上海 ()*) 复
兴广场和北京望京 ()*)正式推出。

潘石屹认为，()*) +, 运用 )!) 模
式把所有东西变得简单，力求践行互联网
精神———平等、分享和效率。
“未来，房企还可以利用购房者对互联

网的高度依赖，利用大数据对各类更深层
次需求做挖掘。”上海易居房地产研究员严
跃进则如是表示。
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去库存
仍是“主旋律”

在过去的 !"&$年，楼市始终承受库存
“高压”，“去库存”成为了楼市的重要命题
之一。虽然去年年底成交“翘尾”，但进入
!"&'年，上海楼市的新建商品住宅库存量
却依旧维持在高位。

德佑地产市场研究部监控的数据显
示，截至 &月 &-日，上海新建商品住宅库
存量为 &!./万平方米，比 !%&$年年末的

&+%%万平方米库存量有小幅下滑。按照去
年 .&万平方米的月均成交量，大约需要 &-

个月才能去化完成。
对比历年年初的上海新建商品住宅库

存数据，当前 &!./万平方米的库存量已明
显高于过去三年 0%%1&""" 万平方米的水
平，为近三年来年初最高。

对此，德佑地产研究咨询部总监陆骑
麟表示，目前房企仍然有着较大的库存压
力，虽然年初库存有所下滑，但这主要是由
于年初推盘量缩水造成的，未来一旦推盘
力度有所回升，库存量恐还会继续攀升。

而也有业内人士认为，目前上海楼市
库存的真实情况较复杂，难以“一言蔽之”。

同策咨询研究部总监张宏伟就表示，

库存的去化周期本质上反映的是市场的成
交情况。因为如果按照去年 &!月的成交情
况来计算，目前上海新建商品住宅的库存
去化周期仅为 &!2'个月，已经恢复到较为
合理的范围之内了。
无论库存的去化周期如何，目前 &!./

万平方米的库存量却仍旧较高。因此，!"&'
年房企仍将面临如何快速“跑量”的压力。

融信集团副总裁兼华东区域公司总经
理林峻岭表示，上海不缺需求，事实上，目
前的库存量与上海楼市潜在的购房需求相
比也并不高。但是由于目前房企普遍采取
“高周转”，对库存去化速度的要求比较高，
从这个角度来看，!"&'年以及未来较长一
段时间，跑量都将是上海楼市的“主旋律”。

! ! ! !事实上，如何快速“跑量”是 !"&$年房
企面对的一大难题，房价的涨跌也是市场
关注的焦点。虽然去年最终的成交量在年
终“翘尾”的带动下恢复到了不错的水平，
但去年全年，上海的房价却没有停下上涨
的“脚步”。

第一太平戴维斯发布的数据显示，
!"&$年第四季度，上海市场一手商品住宅
成交量回升明显，环比增加 -'3#4，累计成
交面积达 +'%万平方米。一手商品住宅成
交均价环比也上涨 -2'4，达到 !.-%%元5平
方米。

在张宏伟看来，面对去年前三个季度
“严峻”的市场环境，“降价”尚未成为房企
跑量的普遍选择，如今市场环境回暖趋势

明显，今年上海的房价恐怕仍旧面对着较
大的上涨压力。

另外，去年年底上海土地市场的火热
也说明了房企对于上海楼市的看好，同时，
大幅提升的楼板价或将倒逼上海房价的进
一步提升。来自第一太平戴维斯的数据显
示，去年第四季度宅地市场活跃，成交楼板
价及成交总价均创新高。其中，平均成交楼

板价自三季度的 0&""元5平方米上涨至四
季度的 &'"""元5平方米，为市场新高。成交
宅地平均溢价率也自三季度的 +&2-4上涨
至四季度 +$2+4。

与此同时，正如陆骑麟所言，目前入市
的共识已经逐渐形成。虽然目前房贷的折
扣力度不大，但对购房者的心理刺激却并
不小。

从二手房的成交状况来看，!"&'年购
房者入市的热情仍旧“高涨”，今年 &月 &

日6&月 &+日，德佑地产二手房的带看量较
去年 &!月同期上涨了 +"7左右。“购房者
积极入市的态度并没有变，”陆骑麟称，“在
成本上升、需求释放的情况下，今年上海的
房价将很有可能继续上涨。”
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2015上海楼市步入“新常态”

市场“焦点”仍将持续发酵
! ! ! ! !"#$年!随着市场环境的不断变化!房地产行业步入"新常态#$ 即使年末成交"翘尾%!但库存压力依然是楼市无法回避的重要命题&房价何去何从也始终牵扯着
楼市的'神经%!而"互联网思维%则被广泛提及((这些市场层面的热点!在进入 !%&'年后!又将如何演绎)
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行业观察

! ! ! !在经历了 !"#$年的调整之后!上海楼

市已逐步进入"新常态#$从发展趋势来看!

行业比拼规模的时代或已过去$ 未来房地

产市场的竞争核心将转向企业的核心能力

的竞争!房企应调整发展节奏及布局战略!

同时强化房企的核心竞争能力$ 因此!"融

合%与"跨界%就成为了很多房企 !%&'年战

略转型的共同选择$

近日!万达与 ()*集团签署了战略合

作意向书! 双方将在互联网应用及服务平

台等领域展开合作$

事实上!进入 !"&'年以来!不仅房企

提出了全新的发展路线! 一些房地产服务

机构也对市场环境的新变化展开了思考$

近期! 同策咨询发布了企业战略的新

方向$ 据了解!作为房地产专业服务机构!

未来同策将在运营能力& 金融服务能力和

精准营销能力等方面加大投入力度$

其中!同策将通过对招商资源整合&资

金的介入等手段!强化公司在商业运营&养

老地产&产业地产领域服务开发的能力!以

此推进企业运营能力的再建设$ 而在金融

服务方面! 同策的金融业务将主要针对开

发商和购房者两个方向!增强客户黏性$此

外! 未来同策也将更加注重对购房者的精

准把控能力! 把客户分级管理与精准营销

工具相结合! 实现房源和购房者之间的精

准营销$

!"&'年!房地产行业将面临新的征程!

对于活跃在行业中的企业来说! 未来如何

提升服务质量!如何理清房地产发展思路!

如何促进房地产行业持续和稳健的发展!

都将成为企业在未来保持竞争力的关键$

跨界、融合
成行业转型
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()*)中国给出互联网思维+新玩法%

近日 !+,-, 中国宣布推出 +,-,

./网上租房系统!其开发的上海 +,-,复

兴广场和北京望京 +,-,将率先通过互联

网开展办公空间灵活&短租业务$

传统的写字楼通常采取整租&年租的方

式!+,-, ./则打破了这样的传统方式$

"你可以只租一个星期&一个月!从选房&订

房到付款交易!随时随地&每个环节都在互

联网上进行$ %

据介绍! 预计今年 +,-,中国将会有

0座办公楼中的 .万平方米参与这项新业务$

这一模式还将打破 +,-,一贯倡导的"北上

广&繁华地带&中心区域%惯例!扩展至全国$
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预计房价将适度上涨
来自第一太平戴维斯的分析认为!尽管

上海依然面临库存压力! 且房价持续上涨并

处于高位! 然而预计限购令仍难以于短时间

内取消!不过!预计或将出台楼市支持性措施

以刺激销售量$随着 !%&$年年末住宅成交量

的明显回暖!加上信贷环境的改善!预计房价

将适度上涨$ 位于核心区域的次级板块的新

房因此前涨幅并不显著! 未来房价具有上涨

潜力$ 而年轻&高学历&非本地群体购房倾向

于选择市中心地段! 因此来自于其对小面积

住宅单元的需求将有所增长$与此同时!房企

年度销售目标的完成情况分化明显! 未来房

企或将进一步整合$


