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起价很美好均价很现实
青岛开发商降价避实就虚，“敞亮价”还要等多久？

根据房产交易中心的统
计数据，截至 1 1月 2 1日，全市
存量房共有140298套。而截至
1 1月 8日，青岛今年的累计成
交量为 7 1 6 2 6套，依照成交速
度来推算，青岛市现有存量房
足够消化至少18个月。

从周交易来看，11月开局

不利，据搜房网数据监控中心
的 数 据 显 示 ，第 一 周 仅 成 交
1727套，环比下跌0 . 74%，总成
交面积168754 . 19平米，环比下
跌 1 0 . 2 5 %。第二周成交 1 6 8 8

套，环比下跌2 . 26%，总成交面
积 1 6 1 9 0 2 . 9 平米，环比下跌
4 . 06%。从日交易来看，进入11

月份以来，日均成交量一直在
2 0 0套左右，有时日成交量仅
有百余套。从数据可以看出楼
市已经入冬。

而且数据显示，14万套存
量房中，一半以上的房源已经
进入了准现房销售阶段。楼市
形势好的2009年和2010年，市场

销售的房源以期房为主，多数
楼盘经历不到准现房阶段就已
经宣告售罄。今年随着限购等
楼市调控政策以及加息、提准
等金融收紧政策，大量购房者
转入观望阵营，越来越多的准
现房甚至是现房，涌入存量房
的仓库。

面临年底回款压力，开发商
不得不割肉放血跑量回款。像胶
州青岛风景早在9月份就以七折价
格入市，折后单价3000元多一点，
仅仅一个月时间青岛风景去化就
超过1200套，当期去化率超过75%。

然而并不是所有低价入市都
让购房者能购上房。一些开发商
打出低价入市的噱头，实际起价

房源仅有一两套，均价远远高于
起价。

近日，在李沧区一家新盘项
目看房的一位市民说，李沧区的
这家新盘项目报出的起价是7100

元，均价是9700元，两者相差了2600

元之多。“到了售楼处才发现，起价
7100元的房子根本没法住。”该市
民表示，房子的户型很差，而且为

北向房，挡光很厉害，而且房源只
有一套，到了售楼处，置业顾问直
接告诉她起价房已经没有了。随
后向她推荐的房源，单价都在9500

元左右。
“开发商开盘预售时，一般公

布一个起价、一个均价，每套房子
再根据户型、朝向及楼层确定一
个价格。”某地产营销机构经理说，

“但起价与均价之间肯定有很大
出入。此外，起价与均价两者一般
相差悬殊，便于销售人员控制销
售局面。”

目前很多项目仅公布起价，
不公布均价。不少购房者表示起
价根本不能代表主体房源的价
格，很多楼盘实际价格跟起价悬
殊很大，价格还是很高。

临近年底，也到了开发企
业支付工程款、贷款、员工薪酬
的高峰期。青岛很多房产开发
商面临资金链紧张的局面。黄
岛的唐岛湾板块，李沧的中央
居住区板块，都已经有两家囤
地近百万平方米的开发商通过
出让股权的方式融资，以缓解

后期开发压力。
据一位房产业内人士透

露，不少开发企业都面临着年
底前的回款压力，很多项目都
开始大搞促销，希望以价换量
回笼资金。而如果无法顺利实
现销售变现，不少公司将陷入
困境。

进入10月，价格战继续蔓
延 ，先 是 高 新 区 楼 盘 龙 湖 以
5000多元/平方米的起价入市，
比周边房价低出近2000元。紧
接着胶南大盘保利海上罗兰宣
布6000多元/平方米开盘，更是
将降价大潮引向西海岸海景
房。

不过，降价能不能真正打
动购房者，看的是实实在在的
让利幅度，而不是降价的噱头。
如果开发商总是喊“狼来了”，
购房者对降价的噱头有了免疫
力，到时要哭的就是开发商了。
想要度过楼市寒冬，开发商也
得多点诚意，别只会“忽悠”。

记者近日从亚豪机构、链家
地产等中介机构处了解到，下个
月北京将有29个项目入市，从已
经给出价格的项目看，有近六成
项目价格低于周边项目定价。

根据亚豪机构统计，12月份
北京将有29个项目入市，纯新盘
与老项目后期数量相当。其中，
14个项目为纯新盘，包括路劲·
世界城、首开·国风美仑、中铁·
花溪渡、京投快线·上林湾等；15

个项目为老项目后期，包括以世
界名园、怡景溪园、金隅观澜时
代、中信城、阳光上东等。

今年以来，由于受到调控

政策的影响，开发商的推盘速
度受到极大影响，除“金九银
十”两个月，其他各月的月度
入市量均未超过30个。而在去
年，月度推盘量最高时曾达到
52个，即便是年底时，12月份的
入市量仍高达45个，比今年12

月的29个计划入市量多16个。
从价格上看，根据链家地产市
场研究部的统计，在12月份预
计入市的项目中，有13个项目
已经给出了定价，其中8个项
目的定价低于周边项目价格，
占比达到61 . 5%，部分项目定价
比周边项目价格低了近两成。

不过，在12月份入市的项
目中，还有一半多尚未确定开
盘价格，其中不仅有纯新盘，
也有老项目后期。对这些项目
来说，价格成为敏感话题，一
些开发商在接受记者采访时
表示，只有到开盘当天才会对
外公布价格。对此，亚豪机构
副总经理高姗分析认为，对即
将开盘的项目来说，制定出合
适的开盘价格非常重要，“一
经开盘即能获得50%以上的销
售率，是目前销售的最佳状
态。任何之后的价格变动，无
论是涨是降，都会给项目销售

带来不利影响。由于受到目前
周边其他项目价格不断变化
的影响，开发商对‘合适价格’
的判断难上加难。”

链家地产首席分析师张月
认为，从往年楼市规律来看，年
底存在销量小幅回升的可能性。
2010年与2009年12月，本市楼市
的成交量均为全年单月最高值，
2008年12月的成交量也超过1 . 3

万套。不过，考虑到今年楼市的
特殊性，预计年底成交量不会出
现大幅反弹，但项目降价的趋势
会进一步增强。

据 《京华时报》

调控的传导效应越来越广，楼市交易低迷的态
势已经蔓延至上海豪宅市场。

近日，记者获取的业内数据显示，如果以成交
均价在5万元/平方米以上的上海豪宅物业为例，
2011年10月至11月21日止，上海豪宅成交共计123

套，成交总面积为31970平方米。而根据去年同期的
成交统计，豪宅物业成交量为481套，成交总面积为
113515平方米。

上海中原地产提供的数据也显示，自今年8月
以来，豪宅交易市场每况愈下。同比跌幅不断扩大，
已从8月的26 . 36%上升至10月的57 . 74%。

在调控压力累积叠加影响之下，豪宅市场的低
迷趋势预计将延续至年底，甚至明年。

事实上，虽然经历2011年的宏观调控压力，但
上海豪宅市场仍在上半年表现活跃。然而，时至第
四季度，持有成本的叠加上升压力开始逐渐显露，
且成为遏制交易增长的门槛。

上海中原地产研究咨询部分类数据统计显示，
2011年前三季度期间，上海全市豪宅市场共成交
2 0 . 7 3万平方米、7 5 1套，与去年同期相比上涨
13 . 34%、10 . 6%；但进入10月以来，受当月交易大幅
下降影响，2011年1—10月交易总量为22 . 27万平方
米、814套，同比出现0 . 3%、1 . 69%的下滑。

上海中原研究咨询部总监宋会雍认为，与普通
住宅市场相比，当前豪宅市场表现疲软，这使得部
分以开发豪宅产品为主的开发商，资金压力显得更
大。“之所以尚未掀起降价潮，主要原因是，面对高
端消费客群的价格折扣尺度，以及方式选择需要更
为灵活的营销策略。”他表示，“而且多数开发企业
决心上也还没有准备好。但在积极供应的压力下，
如何激活消费这一问题越来越难以回避。预计下一
阶段，价格调整很大可能会展开。”

据 《第一财经日报》

“三 湿地，生态豪宅”、“城
市中心区湿地板块，首席生态富
人区”……尽管这些夸大广告发
布于两年前，但温州市瓯海区工
商局仍然对发布广告的温州两
家房地产公司各予以112万和88

万元处罚。
温州市瓯海区工商分局在

调查中了解到，温州这两家房地
产公司在2008年9月至2009年4月
间和2009年3月—6月间在温州各
大报纸及电视等媒体发布含有

夸大甚至曲解楼盘实际效果的
广告。这些广告包括“方圆13平
方公里，约西湖面积的2倍，是东
南沿海最大的城市绿肺”、“178

平方米户型的短板式9米进深结
构，5朝南的稀缺格局”、“13平方
公里国家级三 湿地公园”、“一
所7000平方米斥资近亿的鼎级
生活会馆”等在内。

温州市瓯海区工商局有关
负责人表示，此类广告违反了

《中华人民共和国广告法》第三

十七条的有关规定，被处以责令
其停止发布、以等额广告费用在
相应范围内公开更正消除影响，
并依法分别处以112万元和88万
元罚款。

该负责人还表示，近年来，
随着房地产业的迅猛发展，各种
有关房地产的虚假宣传和不实
广告也令人目不暇接。房地产项
目的交易额较大，广告的影响力
强，广告中出现虚假、误导以及
其他违法问题，其社会危害性较

之一般的商品或者服务更为
严重。

工商部门提醒，虚假广告是
工商部门的重点监管对象，因
此，提醒房地产公司要如实发布
广告，广告媒体单位要严格履行
广告审查的义务，另外还要提醒
广大市民，购房时一定要多加小
心，多留意一些细节，提高鉴别
能力，不要轻信那些含糊不清
和不真实、不客观的广告，以
免上当。 据 《中国新闻网》

□宗禾

楼市入冬存量房需消化18个月

降价避实就虚起价看起来很美

市场破冰需开发商多点诚意

京29楼盘将扎堆入市

近六成低于周边房价

温州两房产公司被罚 为虚假广告付出200万

沪豪宅交易量跌七成

低迷态势向豪宅蔓延

临近年关，在全国各地房企降价促销跑量的大背

景下，青岛陆续有新盘低价入市，其中以龙湖等大牌房

企为代表。但是也有部分房企仅仅打出劲爆低起价，吸

引购房者的注意，均价却并不低，广大购房者从希望变

失望，不禁感叹“敞亮价”可以让青岛等多久？
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