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■ 本版撰文 本报记者 徐淼 杨颖

编者按：与普通住宅相

比，高端住宅在区域价值、设

计规划及配套设施等方面更

具优势，具备国际级产品的

软硬件特性，因此，抗压性历

来较强。

今年，业界整体看衰中

国楼市，在这种大背景下，高

端 房 地 产 市 场 能 否 扛 住 压

力，迎难而上？

日前，答案已经揭晓——

为拼“红五月”销售额，在尚

未进入传统旺季的情况下，

许多开发商在 4 月就“开闸”

争夺客源。而随着大量项目

集中上市，越来越多的豪宅

项目也被迫“自降身价”。在

中国高端房地产市场上，一

场血拼“开盘”在即。

“ 来 自 中 国 内 地 和 香 港 的 买 家 正 在 抢 购 纽 约、

洛 杉 矶 、旧 金 山 等 城 市 的 豪 宅 ，且 大 多 用 现 金 支

付。他们成群结队地到佛罗里达州和内华达州的

一 些 城 市 去 购 买 已 经 失 去 抵 押 品 赎 回 权 的 房 产 。

中国买家甚至还开始抢购曼哈顿昂贵的写字楼和

酒店。”不久前，《今日美国报》刊文描述的一幕幕中

国买家抢购美国高端房产的场景，让国内外读者为

之惊讶。据称，中国的现金正在不断涌向身处困境

的美国房地产市场，不管是西海岸上价值千万美元

的豪宅，还是东海岸的昂贵酒店，都是它们的投资

目标。

高端地产一直被认为是房地产金字塔的塔尖，也

是众多投资渠道的王者。但随着国内宏观调控的持

续深入，原本被置于塔尖的高端房地产项目，已经不

能从容地俯视市场，反而让人感觉“高处不胜寒”。在

业界对国内房地产市场看衰的大背景下，国人“疯抢”

美国高端房产似乎也变得合情合理了。

不过，在英国皇家特许测量师、高力国际华北区

研究部主管及董事谢靖宇看来，中国房地产市场内，

并非所有的业态分市场都会遭遇所谓的“寒流”。他

在接受记者采访时表示：“写字楼和商铺物业市场与

住宅物业市场所表现出的情况差异较大。受限购和

融资政策影响，国内住宅市场整体表现较为冷清，尤

其以一线城市中的北京、上海最为明显。相比之下，

一线城市内的写字楼和商铺物业市场均表现出租值

与资本值共同攀升的良好状况。”

就在上周，仲量联行发布的 2012 年全国高端住宅

市场回顾报告，似乎也印证了谢靖宇的看法。该报告

指出，今年第一季度，各市场交易持续低迷，但租赁市

场前景看好。仲量联行中国住宅综合事业部总经理

罗志强对记者表示：“预计年内，政府遏止投机的政策

基调不会改变，大多数高端置业需求仍将受到限制。

展望第二季度，虽然成交量会随着新增供应的增加有

所回升，但整体销售形势仍难言乐观。”

政策微调 环境“微冷”

2012 年新年伊始，随着各地陆续召开两会，有关

房地产的话题屡屡被提及。虽然，严格执行房地产宏

观调控仍是各地方政府的统一口径，但同时，也出现

了一些细节性政策的调整。

仲量联行认为，今年年初，在首套房贷利率回归

及地方政府微调楼市政策的共同刺激下，购房者的首

次置业需求得到了一定程度的释放，也促使普通商品

住宅成交量普遍回升。但与此同时，中央政府多次重

申促使房价回归合理的调控基调保持不变，限购、差

别化信贷政策不会“松绑”，因此，大部分的高端置业

需求仍然受到遏制，高端住宅市场难以从新一轮的楼

市回暖中受益。

据仲量联行预计，第二季度，高端住宅市场仍将

面临严峻的政策环境。

高端住宅 无奈“双跌”

在楼价战役中，对价格防线守得最紧的莫过于高

端项目，原因有三。一是，高端房产的消费群体购买

力强，在市场遇冷时，受到的波动远没有普通住宅那

样剧烈。二是，作为一种资产，高端房产的保值性是

其生命线，降价产生的负面影响将远远大于普通房

产。三是，高端市场受限购、限贷影响最大，即使降

价也未必可以明显促进销售额提升。然而，在惨淡的

销售业绩之下，高端项目也难以“矜持”，不得不拿“价

格”说事。

仲量联行指出，由于潜在购房者绝大多数受到限

购令的影响，2012 年第一季度，除重庆外，主要城市的

高端住宅市场持续低迷，北京、广州高端住宅销售面

积环比分别下滑 41.5%和 53%。同时，成交价格因开

发商降价促销出现松动，环比均有小幅下降。北京高

端公寓成交均价环比下跌 2.3%，上海、成都高端公寓

平均售价环比跌幅分别达到 2.8%和 2.9%。

显然，在销售受困、资金回笼受窘的双重压力下，

“以价换量”的销售趋势已逐渐延伸至豪宅市场，去存

货、抢现金、拼叫卖、争走量等出现在普通商品房市场

的“常见动作”，也开始在高端楼盘中初现端倪。

仲量联行预计，今年第二季度，万科、保利地产、

中海地产、招商地产、龙湖地产、方兴地产等国内开发

商均将新推或加推旗下的高端住宅物业，有望刺激一

部分高端需求的释放，带来高端房地产市场交易规模

的回升。

租金上涨 旺市百利

在谢靖宇看来，未来，国内房地产市场上，租值与

资本值同步上升，且资本值增长幅度较租值增幅大，

令初始投资回报率萎缩的市场趋势共同出现在北京、

上海和广州的甲级写字楼市场上。假设目前的经济

动力能够持续，市场需求量与 2011 年年底所预测的结

果相若，该趋势将在 2012 年继续维系。

而从实际情况来看，在租赁市场上，跨国公司的

继续扩张以及内地公司向主要城市的拓展，为租赁市

场带来了大量的新增需求。

仲量联行方面表示，2012 年第一季度，全国主要

城市高端住宅租赁市场的空置率普遍出现回落，而租

金则继续呈现稳步上扬的态势。北京服务式公寓租

金同比涨幅达到 14.5%，上海、广州等地服务式公寓租

金环比涨幅分别为 1.6%和 1.8%。

展望未来，仲量联行认为，主要城市对投资和就

业保持强劲的吸引力，高端住宅租赁需求旺盛，市场

进一步的上行可期。

高处不胜寒 豪宅不好卖

中国高端房地产不是“抗压股”未来难言乐观

北京：量价齐跌

作为“北上广”之中的头一家，北京房地产市场一直备受瞩目。

此前，曾有人用“有人锣鼓喧天，有人无米下炊”这样的言辞来描述当

时的北京高端住宅市场。而现在看来，该市场的确已经陷入“窘境”。据

悉，虽然整体成交情况有所改善，但在北京高端房地产市场上，“大户”撑门

面的现象仍旧显著，高档住宅销售面积大幅下降，成交价格也持续下跌。

据仲量联行报告显示，2012 年第一季度，北京高档公寓成交面积环

比下降 41.5%，同比减少 56.8%，创 3 年来的新低；成交价格继续小幅下降

至每平方米 39216 元，环比下降 2.3%，同比下降 7.4%。与此同时，高端别

墅市场也不容乐观：成交面积在本季度环比下降 70.3%，同比下降 74.7%。

此外，在租赁市场上，由于租金大幅上扬，房产的空置率也创下历史

新低。2012 年第一季度，北京服务式公寓市场的平均租金达到每平方米

每月 194.5 元（按建筑面积计），同比增长 14.5%。同时，在稳定的增长需

求和供应受限的共同推动下，北京服务式公寓市场的空置率创出 6.2%的

历史新低。

上海：交易集中于打折项目

受限购令影响，上海市高端住宅销售仍保持低迷状况，本季度共售

出相关房产 237 套，且交易大多集中于几个折扣力度较大的楼盘，致使上

海一手高端公寓平均售价环比下跌 2.8%。这些楼盘大多位于新兴的高

端住宅区域，如徐汇滨江区域和浦东花木区域。而由于未来土地供应紧

张等因素，在成熟的高端住宅区，开发商大多仍维持着稳定的售价。

二手房市场的价格则并未出现明显松动，大部分业主仍不愿意调低

他们的价格预期。一季度上海高端公寓二手房平均售价约为每平方米

5.46 万元，与上季度持平。

今年第一季度，来自汽车、零售及医药行业的跨国企业继续在中国

扩张，由此带来的新增外籍员工推动上海高端住宅租赁需求保持较为强

劲的态势。本季度服务式公寓的平均空置率下降至 10.3%，租金达到每

平方米每月 210 元，环比上涨 1.6%。同时，上海高端公寓租金也出现了一

定幅度的上扬，达到每月每平方米 126 元，环比上涨 2.0%。

广州：政策调控压力大

身为一线城市的广州，历来以房价波动不大、商务市场稳健、商业氛

围浓厚著名。但在今年，广州的豪宅市场却承受着较大的政策调控压

力。2012 年第一季度，广州市豪宅新房销售量下降至 242 套，不仅较上季

度减少 53%，而且创出历史新低。据分析，新房销售量下降跟部分推盘延

迟有关，因为发展商期望房价能在下半年回稳。据悉，第一季度新推售

单位仅 140 套，数目下降使本季过半的销售套数来自前年及去年推出项

目的尾盘。

此外，2012 年第一季度，广州新发售豪宅物业售价低于预期，二手豪

宅买家减少，主要为改善型自住购房者。相对于投资者，自住购房者对

价格敏感度较高，支付能力相对有限，因此，卖家也相应加大了销售折扣

力度，以吸引该类型购房者。同时，二手市场放盘数目有上升趋势，加大

了资本值的压力。因此，豪宅资本值本季度跌幅加大，环比下降 4.1%，预

计全年跌幅可能达到 10%至 15%。

而从租赁市场来看，2012 年第一季度，广州市的租赁需求并未受到

投资市场影响，尤其是随着越来越多的外资公司及大型国企进驻珠江新

城，租赁市场气氛活跃，带动租金环比微升 1.8%。

成都：高端住宅销售“以价换量”

作为中国西部中心城市，持续保持经济高速增长的成都，对高端物

业需求较强。2012 年第一季度，成都市高端住宅市场预售项目有所减

少，但由于历史累计的存量绝对值仍然很大，所以，一部分开发商开始采

取“以价换量”的策略来刺激销售，市场平均售价降至每平方米 12779 元，

环比下降 2.9%，同比下降 1.4%。受开发商降价促销的影响，高端住宅销

售量略有回升。本季度售出此类房产 1688 套，环比增长 4.0%，但同比仍

大幅下跌 32.4%。

此外，成都高端住宅租赁市场运行平稳。由于近期未见住宅集中落

成交付使用，第一季度，成都市高端住宅租赁市场表现相对平淡，月平均

有效租金为每平方米 49.8 元，环比微跌 2.6%。

展望未来，成都良好的经济面对企业投资仍保持着强劲的吸引力，

随之也将带来更多的新增租赁需求，市场前景广阔，进一步的上行可期。

重庆：量价“双升”

自去年 1 月 28 日开始，西部“重镇”重庆的主城区试点征收房产税。

根据重庆房产税方案，征收重点集中在高端住宅和外地人炒房两个方

面。重庆市国土房管局表示，按照“高端有约束”的原则，房产税取得了

既引导住房消费，又平抑房价的较好效果。

今年，重庆高端住宅市场成交量持续上升，售价保持坚挺，成绩让人

“惊艳”。

据悉，由于改善型买家对当前的市场价格具备较高承受力，2012 年

第一季度，重庆市高端住宅市场需求持续释放，成交量延续上升态势，共

成交 3839 套房源，环比增加 9.7%，同比增加 104%，高端住宅销售率为

60.8%，较上季度提高了 15.8 个百分点。同时，由于部分新推房源位置较

好，推动了市场价格的上行，高端住宅平均售价达到每平方米 10706 元

（按套内面积计），环比上涨 1.9%。

主要高端住宅市场概览：

在房地产销售中，物业的售价高低一直与其区位地理密不可分，因

此，一般来说，国内各主要地区的房产价格波动自然也不相同。但是，

2012 年第一季度，中国“北上广”等主要城市的高端住宅市场一同陷入了

低迷走势，除了重庆以外，主要高端住宅市场谁都没有幸免。


