
城市两翼楼盘

备战待发

在 西 部 外 海 中 央 花
园，沿经十路的社区入口
7000㎡的圣泉广场正在加
紧建设，有的楼座已经建
到7、8层，营销有关负责
人介绍说，项目在加紧建
设，刚刚举办过新品发布
会，将于4月底开盘销售，
此次将推出多重购房优惠
和无条件退房政策。同在
经十路沿线的连城水岸一
期目前销售已近尾声，营
销负责人何晴凤介绍说，
项目二期约9万平将在年底
动工建设，为迎合刚需的
要求，将以小户型为主，
其公司另外一个项目连城
国际预计也要在6月份动
工。而再往西的湿地公园内
的蓝石大溪地项目一期也
即将销售完毕，营销总监于
健也表示，项目二期也会在
6月份动工建设。西部一房
产负责人分析说，目前受大
势的影响，大家的价格普遍
降了下来，但后续的开发建
设也要跟上，不然企业将无
法持续发展，目前要做的

就是尽力尽早的拉拢有限
的客户资源。

在东部区域，目前几
家 楼 盘 也 是 处 于 待 发 状
态，3月29日当天上午。中
国铁建·国际城项目营销中
心正式对外开放。营销负
责人田冬介绍说，首期产
品以80-150㎡为主，预计
将于九月正式开盘。位于
经十路与凤凰路交界处东
南侧的中铁国际城近期也
将面市，营销负责人朱鹏
表示，项目一开始运作就
处于调控进行阶段，因此
在营销工作开始之前，他
们就已经将调控对楼市的
影响有了充分的判断，接
下来会按照自己的节奏进
行项目销售。

资金问题

仍是项目命脉

一些楼盘在激流勇进
同时，有的却处于偃旗息
鼓的状态。在花园路东头
景苑启城项目目前却是裹
足不前，现场看到，项目
已经建到二层，但低矮的
围挡遮盖不住的是锈迹斑
斑的脚手架以及冷清的工

地，销售人员介绍说，项
目尚未开盘，价格也无法
确定，而正常交房时间在
2 0 1 4年，谈到工地的停
工，销售员则闪烁其词。
有知情者透露，该项目遭
遇到了资金问题。而在同
区域的一处名为大城小院
的楼盘正蓄势待发，在华
能路上的项目现场笔者看
到，其售楼处已经完工，
项目东西两侧附近的大地
锐城和蓝调国际项目已经
入住。大城小院营销负责
人何宏介绍说，目前项目
周边已经比较成熟，由于
资金比较充裕，他准备以
现 房 销 售 的 方 式 进 入 市

场，据了解，目前该项目客
户积累了近3000组。

虽然目前市场处于低
迷时期，但从企业拿地情
况看，对后市有着谨慎乐
观的态度。世联怡高数据
统计，在三月份，土地供
应量虽大幅下降，但土地
成交创去年以来的新高，2
月份挂牌土地全部成交，
除两宗土地小幅溢价外，
其余均底价成交，四大投
融资平台转制后首次亮相
拿地，恒大、华润·保利等
品牌开发商业趁势抄底，
显示出了开发企业对后市
的谨慎乐观。

针对日前讨论较多的

杭州房企业金星申请破产
的问题，济南业内人士分
析，实际上，济南一些困难
企业已经在寻找买家，有的
小企业正在面临着破产的

境地。处于挣扎边缘的企业
也是以少开工、降价卖房、
转 让 项 目 等 实 现 储 备 现
金。

(楼市记者 田园)

有的工地很热闹，有的工地静悄悄

济南楼市暗战正酣
经过调控洗礼的楼市如今进入了持久战阶

段。自去年各种名目的优惠打折风盛行之后，
目前的楼市显现出了淡定的状态。一方面，能维
持正常运转的项目心态已渐平稳，逐步接受现
实开始认真研究客户，并以低姿态主动出击找
客。另一方面，资金严重短缺的项目面临着被
洗牌出局，或者陷入资金的泥潭无法自拔停滞
不前的境地。笔者日前到一些处于销售或即将
面市的建设工地考察一番，见到的也是冰火两
重天的暗战景象。

▲二环西路一楼盘正加紧施工

▲花园路东首一楼盘处于停工状态
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年份 调控主基调 关键词

2003年 促进房地产市场持续健康发展
明确国民经济支柱产业地位、规范、用

地一律招拍挂

2004年 抑制投资投资地产过热 8 . 31大限，土地供应管控，银根缩紧

2005年 抑制投资投资地产，稳房价 新、老国八条，税收调整

2006年 注重市场结构调整、抑制炒房
国六条，住房供应结构调整，规范市

场，廉租制度

2007年 抑制房价过快上涨，健全廉租房 经适房、廉租房，二套房，持续加息

2008年
由建立健全住房保障体系、防止房价过快

上涨转向保增长、扩内需
降息，利率7折，税费减免

2009年 提高调控应变能力、完善保障性住房体系 物业税，严打小产权房，二改五

2010年 遏制房价、保障性住房建设、抑制投机
遏制房价、加快保障性住房建设、抑制

投机

2011年 最严组合政策 限购、限价、限贷

2012年 调控不放松 延续

2003后历年房地产调控政策走向

数历年房产调控 盼行业平稳发展
房地产业是我国国民经

济重要的支柱产业，对其进
行宏观调控是必要的。2003

年以来,中央出台了一系列房
地产调控政策，除了2009年
出台的鼓励购房政策措施
外，这些政策都旨在抑制房
价过快上涨和房地产投资过
热。

从调控政策的方向看，
2003年以来房地产调控可分
为三个阶段：第一阶段是
2 0 0 3年 3季度至 2 0 0 8年 3季
度，调控政策方向是控制

房地产投资过快增长和房
价过快上涨；第二阶段是
2 0 0 8年 4季度至 2 0 0 9年 4季
度，调控政策方向是鼓励
住房消费和房地产开发投
资；第三阶段是2010年1季
度至今，调控政策的目标
是遏制房价过快上涨，促
进房价合理回归。

从2003年以来，针对房
地产市场的宏观调控政策的
主要对象包括五个方面：房
价上涨过快、投资增长过
快、住宅供给结构、投机投

资性购房、保障房建设。

对 “ 房 价 上 涨 过

快”的调控

房地产价格合理的上涨
趋势是“房价涨幅与人均收
入增长保持同步”，房价收
入 弹 性 约 等 于 1 。 据 此 判
断，2003年—2010年我国房
价涨幅高于趋势线，存在上
涨过快的问题。其中有正常
的成分，如我国正处于快速
城市化阶段，房价收入弹性
会大于1；也有不正常的成

分，如持续的供不应求市场
格局。对“房价过快上涨”
进行调控是必要的。

但调控政策始终未能针
对要害症结，对症下药。房
价过快上涨的直接原因是持
续供不应求的市场格局；深
层次症结在于：土地供给制
度持续约束住房供给增长，
而宽松的货币环境和低利率
管制则持续激励住房需求。
2003年—2011年的房地产宏
观调控政策始终未能触及这
个要害症结，使我们不得不
反复地面对房价过快上涨和
反复调控的窘境。

对 “ 投 资 增 长 过

快”的调控

对“房地产投资过热”
的担忧，导致政府对房地
产市场的调控，始终从控
制价格和控制投资两方面
同时入手。即使在2007年以
后，虽然认同了“供不应
求”的现实，并开始强调
加大供给，但在措施中依
然包含着某些防范和抑制
“投资过热”的措施，例
如“继续严格执行房地产
投资资本金比率”、“严
格控制房地产开发贷款”
等。这是可以理解的，但
客观效果是抑制了供给，加
剧了供不应求。

业界认为，要正确认识
住宅投资增长变动的规律
性，提高调控的预见性。从

国际经验看，在快速城镇化
进程(达到70%)完成之前，住
房建设投资规模呈持续快速
增长的态势。参照国际经
验，我国住宅投资的增长速
度并不快。宏观调控者尤其
要注意剔除“房地产名义投
资 中 土 地 价 格 变 动 的 影
响”，把握真实的房地产投
资增速。对于未来20年我国
住宅投资的规模与增速应有
充分的估计，不宜频频产生
投资“过热”的忧虑、恐
慌。

对 “ 住 宅 供 给 结

构”的调控

政府对住宅市场上供给
结构进行调控，目的可归结
三点：一是试图通过增加政
策性住房的供给，降低住宅
价格平均水平；二是试图解
决“供给偏于满足高收入阶
层的需求”的问题；三是出
于“节约集约使用土地”的
考虑。标志性的调控举措，
是2007年提出的“90/70政
策”。

在调控政策的实际执行
效果方面，“90/70政策”效
果并不明显：在项目行政审
批制度的约束下，90平方米
以下住宅投资占比在短期内
有所上升，从2007年的23%

逐渐上升到2009年的32 . 6%
( 其 中 包 含 了 “ 经 济 适 用
房”和“限价房”等政策
性住房占比扩大的影响 )，

仍远未达到占比 7 0 % 的要
求； 2 0 1 0年该占比再度回
落。

对“投机、投资性

购房”的调控

关于打击投机性购房。
诱发我国房地产市场上投机
活动的是供不应求基本格
局；住宅市场上投机性购房
需求比例过高的原因，在于
“铁定的高溢价”与“管制
的低利率成本”之间形成的
套利机会；持续房地产投机
盛行的条件是持续宽松的货
币环境和持续的低利率；投
机是市场不均衡的表象、是
后果，而不是原因。不去消
除 “ 异 常 确 定 的 套 利 机
会”，而一味的指责、打击
投机行为，对于解决经济问
题是舍本逐末。短期或有
效，但长期则于事无补、效
果不彰。

关于限制投资性购房。
业界认为还需斟酌。第一，
房地产市场是一个资产市
场，无法拒绝投资；第二，
从整个房地产市场、从改善
全体居民的居住水平，提高
全社会成员的福利着眼，以
出租为目的投资性购房，会
给没有能力买房的社会 (相
对更弱势 )群体提供更多租
赁房，降低租赁价格，改善
更弱势群体的居住水平和福
利。应予鼓励。

（综合）
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