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1212 房产房产

建发央著家宴浓情上演
本报讯（记者 曾婷婷）1 月 1 日，漳州建发央著家宴

在漳州融信皇冠假日酒店浓情上演，到场嘉宾欢聚一堂，
共同展望新的一年。

漳州建发央著位于龙文区碧湖路与江滨路交界处，
是建发房产在碧湖板块打造的又一个新中式传世大宅。
项目最后一栋高层 1#楼已压轴登场，主打建筑面积约
120～170平方米双景墅质高层。

融创国贸珑溪大观湖湾臻品预约中
本报讯（记者 曾婷婷）位于龙文区建元东路湘桥湖

畔的融创国贸珑溪大观是融创中国和国贸地产强强联手
之作。现主打建筑面积约 89～143平方米湖湾臻品，认筹
即享幸运大转盘、家电等五重礼，并有机会赢取欧洲游。

融创国贸珑溪大观打造了“森林奇遇”儿童乐园、有
氧漫步道与心享空间，进一步完善了社区基础设施和公
共服务。在户型方面也可圈可点，其中建筑面积约 89 平
方米的三房两卫户型，拥有高利用率与南北瞰景视野。

泰禾闽南院子举行贺岁观影季活动
本报讯（记者 曾婷婷）日前，泰禾闽南院子贺岁观影

季暖心盛启。继前两场成功的观影活动之后，第三场观影
《叶问 4》，同样吸引了众多客户。

泰禾集团一直致力于为客户提供专业的服务，闽南
院子也不例外。项目通过院子里的生活美学系列品鉴活
动、星空海洋节、亲子风筝节等一场场活动，丰富了业主
的日常生活，受到了客户的好评。

泰禾闽南院子择址新江东大桥畔。项目延承福州三
坊七巷的坊巷格局，取意北京恭王府的皇家形制，创新设
计出独具特色的“五院十五坊三十五巷”坊巷格局，曲径
深巷、古韵悠长。项目还打造约 20万平方米滨江御花园，
为业主构筑诗意滨江生活带；配备国际金钥匙物业，匹配
高端院落生活。

房企今年将有4300亿元境内债到期
据《时代周报》报道，近日，上海清算所公告称，截至

2019 年 12 月 24 日，尚未收到安徽省外经建设（集团）有
限公司 2018 年度第三期中期票据的付息资金。对此，安
徽省外经建设（集团）有限公司方面公告称，事出公司流
动性紧张，正在积极筹措偿债资金。

据不完全统计，2019 年以来，已经有 15 只房地产行
业债券出现违约。发行主体均为中小型房企，包括颐和地
产、国购投资、华业资本等。

按照华泰证券的统计，2019 年房地产境内债到期量
为 4240 亿元，月均到期量为 357 亿元，同比大幅提升
100%。2020～2022 年，房地产境内债到期量分别为 4316
亿元、6212 亿元和 3764 亿元。2020 年下半年开始进入偿
债高峰期，连续 6 个季度到期量超过 1200 亿元。同样，房
企海外债到期规模也在走高。Wind 数据显示，2019 年至
2021年，分别为 237.57亿美元、297.86亿美元和 316.38亿
美元。

事实上，房企的有息负债已经进入高位，有息负债被
认为是衡量房企真实负债水平的重要指标。国内调研机
构根据上市房企 2019年半年报数据汇总统计发现，80家
上市房企的有息负债总规模为 6.61万亿元，较 2018年年
末上涨 10.45%。当中，有息负债超过千亿元房企已经达
到 20家。

截至 2019年 11月，克而瑞全口径销售超过千亿元的
27家房企中，15家有息负债超过千亿元。恒大、碧桂园和
融创中国分别以 8131.7 亿元、3317.6 亿元和 3083 亿元的
有息负债位居前三。

据不完全统计，剔除提前兑付和回售因素，目前有
14 家房企 2020 年的到期债务规模超过 100 亿元。其中，
万科为最高达 600 多亿元，恒大、万达和碧桂园次之，分
别为近 500 亿元、约 400 亿元和约 300 亿元。前 20 强房企
中，还包括了绿地、绿城、龙湖、新城、融创和世茂 6 家房
企。此外，像雅居乐、泛海、龙光和新湖中宝 4家房企 2020
年的到期债务也破百亿元。

高负债被业内认为是双刃剑式的存在。多位房企业
内人士表示，未来继续通过以往一样的高债务杠杆来撬
动规模发展，已不可持续。光大证券近期发布的一份研究
报告也在发出提醒，地产企业已过规模为王的时代，迈入
现金流为王、加速销售回款的时代。

2019年全国土地出让收入有望创新高
据《第一财经》报道，作为地方“财力”的重要部分，近

段时间土地出让收入增速明显加快，2019 年全国土地收
入有望创下新高。

在地方财政收入增长放缓，收支压力加大之际，土地
市场的复苏和平稳，将有助于降低地方政府专项债发行
规模加大情况下的债务偿还风险。同时，这也有利于保持
2020 年房地产投资增速的平稳。两者都将有助于稳定投
资和促进经济。

财政部数据显示，2019年 1～11月累计，地方一般公
共预算本级收入 92851 亿元，同比增长 3%，低于去年同
期增幅（6.9%）。与一般公共预算收入增速较低相比，地方
政府性基金收入的增幅反而在逐渐加快。

2019 年前 11 个月，地方政府性基金预算本级收入
64365 亿元，同比增长 10%，其中土地出让收入同比增长
8.1%。

2018 年 1～11 月，全国土地出让收入 53362 亿元。按
照 8.1%同比增幅计算，2019年前 11个月土地出让收入约
为 57684亿元，约占同期地方政府性基金收入的 89.6%。

此外，11月单月全国土地出让收入也接近 7000亿元
（前 10 个月为 50797.7 亿元），超过此前的今年月度平均
数据。

临近年尾，随着一些城市推地速度加快，全国土地收
入还将进一步增加，并有望超过去年的 6.5 万亿元，再创
历史新高。

中原地产研究中心数据显示，当前土地市场继续
高位运行，截至 2019 年 12 月 17 日，2019 年 50 大城市合
计土地收入 3.97 万亿元，同比上涨幅度达 16.3%，刷新
历史纪录。其中出现了 14 个千亿城市，刷新历史同期纪
录。这其中，杭州以 2709 亿元暂列第一，上海和苏州紧
随其后。

“稳”字当头
楼市调控松弛有度

去年中央多次重申“房子是用来住
的，不是用来炒的”定位，并首次提出“不
将房地产作为短期刺激经济的手段”。全
年高达 500多次的调控，也彰显出这一轮
调控的力度。再加上融资渠道收紧、成交
遇冷等众多因素，不少开发商直言过去
的一年实在“太难了”。

新的一年楼市政策又将有什么变化
呢？去年底召开的中央经济工作会议指
出，要坚持房子是用来住的、不是用来炒
的定位，全面落实因城施策，稳地价、稳
房价、稳预期的长效管理调控机制，促进
房地产市场平稳健康发展，为 2020 年楼
市调控定了调。可以预见的是，新的一
年，“房住不炒”的主基调还将延续，这也
表明未来楼市将继续支持真实居住需
求、打击投机性需求。

虽然整体政策层面将延续“房住不
炒”的主基调，但在“全面落实因城施策”
的指导思想下，去年还是有部分城市针
对自身情况进行了政策微调，如放宽人
才购房政策、发放购房补贴以及公积金
政策调整等。当然，无论有多少城市加入
此轮政策微调的队伍，都是在“房住不
炒”的大前提下。

就漳州来看，在明确的调控氛围中，

在“三稳”的要求下，楼市平稳发展应该
是今年大概率事件。不过，随着市场的变
化，对现有政策进行微调也并非不可能。
例如去年底，漳州在公积金方面就发布
了一个“年终彩蛋”：开展住房公积金异
地个人住房贷款业务，职工在就业地缴
存住房公积金，在户籍所在地购买自住
住房的，可持就业地住房公积金管理中
心出具的缴存证明，向户籍所在地住房
公积金管理中心申请住房公积金个人住
房贷款。对于稍显冷清的楼市，以及刚需
一族或有意返乡置业的人群来说，这无
疑是一个不错的消息。

房价微调
出现“小阳春”概率不大

政策层面“稳”字当头，与置业者荷
包息息相关的房价自然成为业内外关注
的重点。去年底，受制于年终业绩、回款
压力、融资渠道等多方面因素，市面上

“以价换量”趋势相当明显。多数楼盘
都给出了相当给力的优惠折扣 ，部分
楼盘一套房子年初到年末的差价甚至
达几十万元。不过，相信不少人去年底
都看到了房企发出的“涨价通知”，如
中骏雍景府、禹洲城上城、龙湖双珑原
著等楼盘都打出了“1 月 1 日全线涨价”
的通知。

那么，开发商为何发出“涨价通知”

呢？“这些‘涨价通知’一般都是年底发布
的，这样一来 能 够 制 造 出 一 些 紧 张 气
氛，在一定程度上有助于刺激成交。”业
内人士指出，新年一到，房企的业绩指
标重新计算，已经完成上一年指标的楼
盘自然气定神闲 ，回收原来的优惠折
扣，或者对价格进行一些微调。此外，同
一个楼盘的不同房源在楼栋区位、楼层
朝向、户型大小等方面都有所不同，价
格有所差异也是正常的。当然，如今的
房价不是开发商想涨就能涨，除了受调
控约束，还得随行就市，根据市场行情
进行定价。

今年初是否会如去年一样出现一波
“小阳春”行情呢？中国社会科学院财经
战略研究院发布的《中国住房市场发展
月度分析报告（201912）》指出，2020 年的
房地产调控政策主线已经较为明朗，房
地产市场借政策真空期进行预热的可能
性已经大为降低。2019 年第 4 季度房价
总体稳中趋降，并未出现大幅下调，因而
市场累积的反弹动能也很小。综合看，
2020 年初，房地产市场总体不大可能再
度出现明显的“小阳春”现象。

按需行动
具体问题具体分析

无论是政策层面的以“稳”为主，还
是“房住不炒”长效调控机制的主基调，

总体来看，2020年的楼市，房价既没有大
涨的环境，也没用大跌的空间。那么作为
置业者，又应该作何选择呢？

业内人士指出，如果是刚需一族，买
房目的是为了满足“有其屋”的需求，因
此不论政策如何调整、房地产市场怎么
变化，并不需要特别挑选时机，只要资金
具备就可以“先上车”。况且如今的楼市
算得上是相对安全的时期，各项调控对
刚需也很友好。置业者既不用担心房价
上涨着急上车，也不用担心买房后价格
大跌蒙受损失。

对于相对不差钱的改善型置业者而
言，如今政策指向是支持真实的居住需
求 ，这也就意味着改善型购房人群也
能得到有效支持 。改善型需求的出发
点是让自己住得更宽敞、更舒服，因此
在 选 择 楼 盘 过 程 中 更 应 该 多 方 面 考
量 ，地 段 、品 牌 、配 套 、户 型 的 软 硬 件

“一个都不能将就”。不过，倘若选择高
位接盘，或者高负债买房，那就没有多
大必要了。

如果是炒房一族，可以肯定的是，买
房想像过去一样大赚是不大可能的。如
今的调控政策十分清晰，“房住不炒”意
味着对炒房者的打击不但不会结束，还
会持续加码。当然，如果买房是出于资产
保值的稳健型投资需求，那么就必须做
好中长期持有的打算。

■本报记者 曾婷婷 文/图

新的一年 你会考虑买房吗？

2019 年 正 式 落
下帷幕，2020 年如约
而至，在“房住不炒”
的主旋律中，房地产
市 场 也 迎 来 新 的 篇
章。虽然楼市“弯腰就
能捡到黄金”的时代
已经过去，但对于普
通置业者而言，今年
是否该出手买房、该
买哪里的房，依然是
不得不面对的问题。

对于这个“终极
难 题 ”，业 内 人 士 指
出，不同置业者应该
具体问题具体分析。
对于刚需一族而言，
其实何时都适合“上
车”；改善型置业者则
要“因盘而异”；而在

“稳”字当头的楼市环
境中，投机炒房者则
要趁早“打消念头”。

“买不买房看地段，掏不掏钱看户
型”，户型的好坏关系到居住的舒适度，
很多时候对买房与否起到十分关键的作
用。在房地产“白银时代”，开发商深知产
品才是核心竞争力，只有不断提升自身
产品的价值，才有望从激烈的竞争中突
围。那么新的一年，漳州在售产品又会出
现哪些新变化呢？

两房遇冷
“小三房”成刚需最爱
曾几何时，80 多平方米的两房产品

是刚需市场最走俏的产品。不过二孩政
策的放开、消费水平的提升以及换房成
本的增加等众多因素，对首次置业者的
选房理念产生了巨大影响。刚需一族也
从过往偏爱两房“先上车”，到如今纷纷
渴望置业三房一步到位。在这样的大环
境中，两房户型明显遇冷。同等面积、却
多出一房的“小三房”逐渐代替两房，成

为各大楼盘走量的明星产品，这一趋势
有望在新的一年延续。

其实前两年建筑面积 90平方米左右
的“小三房”就开始崭露头角，而去年更
是大有遍地开花之势。从 2020 年漳州市
区的几个在售楼盘来看，这类型产品同
样是热推的重点。如目前供应量最大的
闽南水乡板块，聚集了不少刚需人群，

“小三房”成了各大楼盘推盘重点之一。
位于龙文区水仙大街以南、建元东路以
北的融创国贸珑溪大观，有一款面积约
89 平方米的三房两卫户型，三开间都朝
南，设计了大面宽的观景阳台，兼具功能
性和美感；去年底在漳州市场大展拳脚
的联发君领首府，户型也相当可圈可点，
其中一款建筑面积约 89平方米的三房户
型，动静分离、功能分区明确，紧凑却通
透，南向的观景阳台更可以多角度欣赏
闽南水乡风情。除了闽南水乡板块，位于
西湖板块的龙湖双珑原著、西湖正荣府，

以及位于老城区板块的中骏雍景府等楼
盘，都有此类产品在售。

“建筑面积 90 平方米左右的户型设
计成两房，虽宽敞有余，但实用性相对不
足。同等面积打造三房产品，即使每个单
间的面积有所缩小，但在功能上却更胜
一筹。这种户型也更能适应时下家庭结
构的调整和改变，在总价一致的前提下，
刚需置业者自然更倾向于选择后者。”业
内人士指出，去年漳州市面上出现了建
筑面积 90 平方米左右，体验感却媲美
110 平方米的“小三房”，预计新的一年

“小三房”势头不会减弱。

高端发力
产品多样各有特色

与刚需一族相比，改善型置业者的
选择空间会更大一些。新的一年，叠墅、
商墅、院子、合院、洋房、大平层等改善型
产品有望百花齐放。

有天有地的别墅，是不少人的终极
置业目标。位于新江东大桥畔的泰禾闽
南院子，是目前漳州市面上少见的纯别
墅项目。项目北承紫禁城、南萃三坊七巷
精华，容积率仅约 0.77。去年底泰禾闽南
院子推出了建筑面积约 370～500平方米
的合院产品凌霄坊。这款产品相当宽敞
阔绰：2.8 米的院墙，一层层高 3.3 米、面
宽 5.5米，双面落地窗的设计使得大厅通
透明亮；别墅生活的核心灵魂所在——
庭院，更将别墅生活展现得淋漓尽致。除
了合院，今年闽南院子还将推出叠院和
商墅产品。

独门独院的院子自然是好，但毕竟
数量有限、价格不菲，并非人人都可拥
有。此时性价比更高一些的洋房、叠墅也
是不错的选择。如龙湖双珑原著“极致
墅”产品，从一上市开始就是市场的爆
款，该产品包括“观星台”上叠、“凤凰台”
下叠和“流云台”中叠，新一年该产品也
将继续迎接伯乐。曾在碧湖板块连落四
子的建发，新一年主打其在闽南水乡板

块的首个作品——建发央誉，该项目规
划有 4 栋高层住宅、9 栋叠拼别墅和 1 栋
类独栋别墅。现推出建筑面积约 143平方
米的江湖宽墅，该户型纳总统式套房主
卧、超大南向通厅、瞰景阳台、奢阔地下
室和花香院落于一墅，如钻石般面面都
发光。此外，联发君领首府、禹洲雍禧澜
湾、保利世茂璀璨滨江、中海上湾、三盛
璞悦湾、融创国贸珑溪大观等项目也规
划有洋房、叠墅、商墅或独栋、联排等别
墅产品。

除了类别墅产品，大平层也是高端
市场经久不衰的产品。大平层在同一个
空间里实现了居住、会客、娱乐、休闲、办
公等功能，分区明确，动静分离，还能省
去上下楼梯的麻烦，优势出众。据了解，
特房锦绣碧湖、国贸天成、融创国贸珑溪
大观等项目，就有不少此类产品在售，面
积区间在 140～180平方米。

毛坯为主
精装房同时在线

除了迎合刚需和改善不同置业需求
的丰富房源，市场上的精装房会增多吗？
业内人士指出，新一年漳州市面上在售
房源仍将以毛坯房为主，不过精装房也
会同时在线，供置业者选择。

其实，自几年前万科进入漳州后，漳
州市面上刮起了一阵精装风。除了万科
旗下几个楼盘，随后恒大御景半岛、天利
仁和等多个热销项目也推出了精装修
房。不过，受政策调控影响，楼市渐趋冷
静，开发商利润空间减少，为了降低成
本，也降低购房门槛，毛坯房仍是时下市
场的主流。

当然，可省去装修环节、拎包入住的
精装房，也是不少置业者的心头爱。新的
一年，漳州市面上也有部分带精装修的
房源在售。如位于九十九湾畔的三盛璞
悦湾，便主打建筑面积约 110～130 平方
米精装房。
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这些房子 已经在来的路上

“小三房”因总价较低、功能较全受到不少人的喜爱。

辞旧迎新，楼市开启新一年的旅程。


