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有人说，这个世界上没有永远
上涨的东西，除了年龄！

用这句话来描述 2019 年的太
原房价，似乎较为贴切。这一年，
太原房地产市场毫无悬念地进入
下行通道，高开低走。经历了降
温、探底、盘整、花式促销的太原
市房地产市场，在“房住不炒”的
政策基调和“限购令”的压力之
下，趋于冷静，成交量和成交价均
有所回落。

尽管一再说，2019年是房地产
市场最难的一年；尽管房企叫苦连
连、促销手段花样百出……但从数
据看，太原房地产市场年终报表仍
有多个抢眼之处。2020 年的太原
房地产市场能否触底反弹，则需拭
目以待。

开发商以价换量追赶年
度任务

2019年的太原房地产市场，究
竟是什么温度？

随着政策压力持续加压，2019
年太原房地产市场呈现出量价走
低，横盘整理，市场观望情绪加重
的态势。从市场表现看，2019 年
上半年，太原房地产市场流速持
续放缓，至 2019 年 6 月，住宅市场
去化周期达到最高点。随着下半
年房企积极供货、以价换量，去化
周期明显缩短；未来市场去化压
力增大，短期内去化周期将持续
拉长。

2019 年 12 月底，各大房企纷
纷冲刺追赶年度任务，千方百计保
证项目回款。在这个阶段内，营销
暖场活动频次激增，推广力度不断
加码。其中，各大品牌房企心照不
宣地几乎同步推出“某某项目即将
全面上涨”倒计时广告。此涨价倒
计时广告，一反之前“优惠”的主基
调，某些项目的上涨幅度一度高达
十几个点。

但相比之下，2019年下半年的
各种项目房价特惠广告的频率，仍
为几年之最。省城张女士的微信
群里，日渐频繁的特价房广告，让
有意购房的她不知所措。各房企

的推房文案，让“买到就是赚到，不
买就是亏本”的紧张情绪，直击人
心。“员工福利房名额仅剩最后 3
套；8套特价房限时秒杀；刚刚退出
来的8套房源，手慢无；内部员工折
扣……”一波接一波的优惠、折扣，
让更多人心生迷茫。

在如潮水般的优惠广告中：某
品牌房企一项目单价从12000余元
降至10000余元，优惠总价高达36
万元；有的项目折扣单价一度下探
至8000余元……

在这一年，一些品牌房企老楼
盘新房源降价入市，引发大范围业
主维权事件。同样在这一年，二手
房也受一手房降价的波及，惨淡经
营。某小区同一单元同一户型的二
手房，甚至出现2018年卖100万元，
2019年90万元仍卖不出去的情形。

有业内人士认为，房价已经告
别暴涨时代。尽管目前国内还没
有能完全替代房产抵抗通胀的稳
定可靠的产品，但房子作为最高投
资品的时代已成为历史。尤其是
进入2019年，从三季度末开始，太
原新房市场出现部分项目降价情
形；四季度开始，在售大多数项目
均有不同程度降价，进入以价换量
阶段。尽管营销团队用各种优惠
政策刺激客户购买欲望，吸引客户

成交，但众多购房者陷入购房观望
期，已是不争的事实。

“头部”房企再创千亿量级

房地产市场的韧性超出人们
想象。有人统计，2019 年，对房地
产行业的调控多达620次，但从全
国范围看，依然取得房地产开发投
资增速10%以上，全国土地出让金
收入高达7万亿元，销售额再次创
新高突破16万亿元的成绩。

“年年难过年年过，年年过得
还不错”成为房地产行业顽强生命
力的写照。

从太原市场情形看，尽管2019
年的太原房价开启下行通道，但仍
有不少楼盘热销，以中海为代表
的品牌房企的优质项目取得不俗
业绩。其中，以刚需为主打的“超
级 大 盘 ”在 2019 年 引 人 瞩 目 。
2019 年 5 月 25 日，中海国际社区
开盘热销 13.6 亿元；恒大金碧天
下首次开盘的1800套房源，一抢而
空，供不应求。

纵观各大房企的表现，保利的
成绩单颇为亮眼。2019年，山西保
利销售额跃居太原和晋中两地榜
首，攀登至入晋后的巅峰。这一
年，山西保利的保利东郡、西湖林
语两个单盘，分别以 31.8 亿元、

30.61亿元的成交额跃居2019年太
原住宅项目成交额榜首。这个成
绩，远超多个热卖项目；在晋中，保
利壹号公馆和保利心语的成交额
也位居前十。

作为2019年开年首拍，省警校
地块让2019 年的房地产市场高调
开启。该地块曾吸引了金茂、金
地、万科、中国铁建、华润、华发、保
利七家品牌房企激烈角逐。最终，
中国铁建力压群雄以总价 24.7 亿
元斩获该地块，成为 2019 年“地
王”，而其 7491 元/平米的楼面价、
89%的高溢价率，让太原土地市场
变得扑朔迷离。

据朗润智业最新统计：从各板
块品牌房企项目的广义库存量来
看，整体存量接近3000万平米，去
化周期约4.3年，其中8个板块去化
周期在整体去化周期水平之上，主
要集中在北、西、东环线外的刚需
刚改型板块。业内人士认为，太原
北环外北部新城板块及杏花岭板
块去化周期达10年以上，未来去化
周期较长，在区域需求不足的情况
下，板块价格水平或将继续走低。

2020年太原楼市悲观情
绪犹在

据朗润智业最新统计数据显

示，限购出台后，从2018年开始成
交套数、成交面积均出现大幅下降；
2019年市场进入横盘期，同比上年
均有所下降。

其中，2019 年，太原商品房成
交均价为12784元/平米，同比下降
1%；商品房销售套数 90619 套，同
比上涨1%；商品房销售面积795.32
万平米，同比下降5%；商品房销售
金额1037.3亿元，同比下降5%，市
场再续千亿量级。

2019年土地市场火热，供求量
均达到七年来最高水平，一定程度
上保证了二级市场供应量充足；而
一二级市场转换周期持续降低，未
来二级市场库存压力较大。

总体而言，从2019年房地产政
策看，在配合国家“稳经济”的大趋
势下，“房住不炒，因城施策”仍为
政策的主旋律，全年房地产市场表
现稳定，虽各城市房地产政策“有
松有紧”，但整体相对稳定，未出现
较大的政策起伏。

据朗润智业分析，从太原来
看，城市产业落位速度持续加快。
未来，信息技术、新能源等新兴产
业以及依托国家级物流枢纽职能
大力发展现代物流业及跨境电商，
成为太原市的经济发展方向。

从太原市房地产政策环境来
看，2019 年全年维持不变，无新政
出台。预计2020年，限购限贷政策
仍将继续，政策环境保持稳定；从
土地市场来看，土地供求量达到
高峰，多个城改项目陆续取地，且
入市节奏较快，迅速转换到二级
市场；从商品房市场来看，2019 年
全年成交量基本与 2018 年持平。
受 2019 年下半年房企以价换量、
冲刺还款目标所带动，但受房企
土地成本、开发运营成本及利润
底线等因素影响，2020 年，太原房
价进一步下滑的可能性相对较
小，市场在价格较为稳定的情况
下，成交量可能出现下滑，千亿市
场将更难实现。

业内人士分析，2020 年，房地
产政策大概率放松，因为房地产
自身已经完全降温，严厉调控的
必要性已经不大。2020 年，房地
产最大的风险已经从过去的过快
上涨转化为下跌可能引发的一系
列风险上，调控的目的和方向都在
发生变化。

2019：房价横盘稳中有降
2020：太原楼市拭目以待

在消费升级成为“新常态”的背
景下，在商业地产中，购物中心除了
重视品牌的“销量价值”，也开始重视
品牌的“流量价值”。

如今，越来越多的注重体验、社
交的商业综合体精彩亮相，不仅成为
引领消费潮流、提升消费体验的新场
所，也日益发展为激发消费动能的新
天地。越来越多的商业综合体凭借
区域唯一性、跨界融合的优势，创造
出新颖的商业模式，引领新潮的消费
趋势。

众所周知，在消费者对品牌忠诚
度越来越低的情形下，业态创新将持
续刷新购物中心“内容”。其中，挖掘
功能、重塑场景将成为创新的常见手
段，商业综合体将更聚焦于“新兴生
活方式”与“美好生活落地”，以期增
加客户黏度。

近年来，随着消费者的需求变
化、电商的异军突起，购物中心在内
的实体商业对顾客失去了吸引力。
于是，提升场景体验便成为实体商业
的核心竞争优势，越来越多的实体商
业在不断地丰富自己的内涵，通过业
态创新和场景营造带动消费的商业
成为了购物中心的“香饽饽”，体验式
消费逐渐成为商场引流留客的重要
方式。

在各大商业项目创新频出，购
物中心同质化竞争激烈的现状下，
新奇的业态、丰富的营销活动、独特
的文化创意，都是购物中心实现差
异化竞争的良药。营造体验式的购
物环境，进而实现对客流的重新集
聚。通过自创活动，建立特色活动
IP 的做法，已走上活动市场的主流
舞台。未来的商业体，不仅是柜台
里卖商品，更应该是一个可看、可
听、可闻，引起美学遐想和愉悦感的
生活场景。

体验式消费实现

对客流的重新集聚

2019年9月，太原公元时代城
正式开业。这是目前太原市下元
商圈唯一一座大型商业综合体。
公元时代城购物中心的落地改变
了迎泽西大街购物中心贫瘠的现
状，满足了河西人民多元化和生态
化的生活消费要求，为周边居民提
供现代化、体验式、沉浸式的逛街
好去处。

事实上，近几年来，太原大型
综合购物中心正在快速布局。除
人气正旺的华润万象城，老牌的茂
业天地、北美新天地、华宇百花谷、
万达广场之外，一波接一波全新的
商业项目建设正酣。

万柏林区成商业综合体
聚集地

预计于 2020 年开业的晋阳里
商业旅游综合体，将成为太原市首
席轻度假重休闲商旅文化标杆项
目，首席滨水商业街区融合文化、
购物、餐饮、娱乐和观光等多种功
能于一体。

位于杏花岭区解放路以东，北
中环以北的红星美凯龙爱琴海购
物公园项目，预计于2021年开业。
该项目致力于打造都市度假场景
式的商业空间，除吃喝游购娱等传
统业态外，还聚集玩乐、聚会海淘、

阅读、社交分享、家庭手工作坊等
多元场景于一体。

2021年，位于万柏林区长风西
街与千峰南路交汇处的远大购物
广 场 也 即 将 开 业 。 该 项 目 以

“MALL+街”的组合形式构成，整
体定位为区域型家庭体验式购物
中心。

据朗润君和数据统计：2020
年，太原市预计共开业6家商业项
目，总体量超过44万平米，六大商
业综合体的落位，势必会提升太原
市的城市形象，为太原市经济发展
注入新活力。总体来看，太原市预
计入市的潜在商业综合体项目达
22 个，总体量约 396 万方。其中，
万柏林区为主要商业体供应区域，
体量约149.73万方；中粮、远大、海
尔、新城为区域内重磅商业项目，
这些商业综合体将共同促进河西
商业更新，完善河西商业功能。

体验式商业已成商业发
展必然趋势

2019年8月17日，太原首届梵
高星空艺术展降临北美 N1，本次
展会呈现镜子迷宫、水母宇宙、无
限星空、钻石之眼等50大场景，酷
炫的4D沉浸式互动，360°环绕式
沉浸体验，让此地成为太原市新的

网红打卡胜地。
2019年11月5日，作为太原市

首家室内萌宠主题乐园，华宇百花
谷引入 Tiny World 室内萌宠主
题乐园，通过采用将动物园搬进
商场的方式，为广大游客提供“沉
浸式”萌宠亲密互动和科普体验场
景。近百种全球珍奇萌宠，1000多
只动物，打造人与自然和谐相处的
伊甸园。

2019 年 9 月，“2019 山西草莓
音乐节”在万象城举行。对于万象
城而言，专场音乐会不仅仅是一种
艺术，更是传递一种生活方式。

业内人士认为，2019 年，太原
市购物中心的业态创新重点表现
在艺术与儿童业态上。购物中心
对文化艺术资源引进的背后反映
的是其对场景内容的高度饥渴，
是存量时代下寻求差异化竞争的
重要创新范式。好的业态无疑能
吸引人群，聚集人气。创新性、主
题性、体验性商家及业态进驻购
物中心，已逐渐演变为一种商业发
展趋势。

据了解，在物质文明极度丰盛
的今天，闲暇之余充分享受生活才
是人们关注的重点，体验式商业已
然成为商业发展必然趋势。无论
是商业空间还是购物中心，都在通

过业态创新与场景营造来提高自
己的品牌辨识度及人气，借势优质
的内容使消费者建立起独特的认
知和情感意识。

太原商业迭代升级步伐
加快

伴随着太原城市扩容提质的
高速发展，城市商业功能逐步强化
和丰富，太原商业也经历了由传统
商业街、百货商场到新兴城市综合
体的过渡；新的商业发展趋势，催
生出新的城市商圈诞生，促进了城
市商业功能的革新。

从朗润君和分析情况看，太原
潜在新兴的城市商业综合体主要
集中在河东区域，以漪汾商圈更
新、迎泽西商圈升级、长风西商圈
诞生、晋阳湖商圈诞生为主要代
表，这与城市发展轨迹相关。伴随
着城市南移西进的发展战略以及
万柏林区高密集的城中村改造和
厂矿改造，促进片区更新发展，催
生区域更多的大型商业体项目，引
领区域商业发展新方向；而河东区
域新兴商业综合体项目布局较少，
主要由于城市核心区商业发展繁
荣度与饱和度较高，土地资源的稀
缺性等因素的影响，且河东区域商
圈如柳巷商圈、长风亲贤商圈，发

展年代较早，缺乏新的商业刺激，
均面临着商业迭代升级的困境。
因此，新的商业发展模式是城市商
业发展的必经之路。

从太原潜在商业综合体项目
的定位来看，太原新兴的商业综合
体项目在定位上细分更加明确，如
一些商业体主打高端精品化定位，
一部分商业体以主题化为主，一部
分商业体结合当地人文环境主打
休闲旅游。

从太原潜在商业综合体项目
的服务功能来看，太原新兴商业综
合体项目进行了功能转变，不再是
单纯的购物中心销售商品，而是更
加关注客户实际购物需求服务、社
交服务、休憩娱乐服务等，逐步向

“购物+”、“体验+”、“社交+”的服
务方向转变。

从太原潜在商业综合体项目
的建筑设计来看，太原新兴商业综
合体项目更加注重商业建筑形态
的设计，如摩天轮、屋顶花园、马
场、下沉式商业街区等元素的增
加，从商业外观和建筑功能上提升
商业的趣味性和吸引力，业态搭配
更加国际化、精细化、差别化和丰
富化。

总体来看，太原商业正在跟随
城市发展脚步，进行新一轮的迭代
升级，借鉴新一线的商业发展模式
和发展逻辑，太原商业正朝着互动
体验式、个性定制化、动线趣味性、
场景观赏性、购物智能化、社交便利
化的方向发展，线下商业体也将随
着这些方面的升级而逐步崛起。

太原：新兴商业综合体强势崛起 城市商业迎来迭代升级

本报讯 近日，保利发展山西公
司传来消息，2019年度，山西保利实现
签约金额 120 亿元，连续两年破百亿
元，连续6年年复合增长率达到82%。

入晋6年以来，山西保利在太原、
晋中两地布局 18 盘，以央企担当，为
城市赋能。在众多入晋品牌地产企
业中，山西保利量价表现优异，海德、
茉莉、西湖林语、东郡四大主力项目
均位列太原住宅项目成交额排名前
二十名。其中，保利东郡和西湖林语
实现单盘业绩破30亿元，占据市场单
盘销售额前两席，成为太原房地产市
场瞩目的明星项目。

据悉，近年来，山西保利提出“和
太原，美好UP”年度品牌主张，基于其
产品品牌系统，从对话城市、服务客
户、携手伙伴、打造产品四个维度出
发，品牌全面辐射人数不断扩大，持
续提升品牌文化的传播力。

2019 年是山西保利改善项目交
付元年，金香槟、海德公园、茉莉公馆
项目圆满交付，三年累计交付业主
10026户。

2020 年，山西保利将立足 150 亿
元年度任务，继续以“大运营”战略为
统筹，积极融合工程、技术、物业等部
门，跨部门开展全员客服；深化“大营
销战略”进一步提升大品牌、大资源、
大价值、大流量在品牌城市营销中心
的应用，盘活客户资源，助力全年业
绩冲关、巩固行业第一份额，强化市
场影响力。

山西保利销售额连续两年破百亿元

本版稿件、图片均由本报
记者郝薇采写、拍摄

视 点

保利海德公园项目优惠活动频出保利海德公园项目优惠活动频出。。

保利东郡营销中心购房者众多保利东郡营销中心购房者众多。。


