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《潍坊楼市》D06

透视潍坊地产惨烈价格战

供供大大于于求求还还是是结结构构失失衡衡？？
引

言

“购房即享10年免费取暖，限时
特价3600”，“低首付、低总价！
127平大三居首付10万起！”临近
2013年岁末，为了冲刺完成全年任
务，类似跳楼大甩卖的广告语已经充
斥了潍坊楼市的大街小巷，几乎每一
个户外广告都在显著位置标明楼盘价
格，这种潍坊独有的“赤裸裸贱卖”
式推广，暗示着整个楼市背后硝烟弥
漫的价格战进一步升级。

虽然潍坊楼市的价格战由来已
久，但自2010年以来，随着城市扩张
和发展，楼市价格战愈演愈烈，进入
2013年，虽然一二线城市楼市量价齐
涨，成交直线攀升，但是潍坊楼市却
似乎进入2008年的世界经济危机时
期，特价房满天飞，特价甩卖已经成
为各个楼盘的促销必要手段。

虽然业界一直盛传潍坊房价不
涨，但是纵观潍坊商品房市场的历
史，我们发现，潍坊的房价事实上一
直在涨，而且涨幅也不小。

数据显示，自2004年起，潍坊的
房价已经连涨10年，从均价2000元/平
方米左右，涨到2013年的均价5000元/
平方米左右，10年的时间翻了2番还
多。

2005年，房价“奔三”。由于种
种原因，潍坊房价进入原地踏步阶
段，直到2010年，商品房均价再次上
扬超过4000元/平方米。潍坊房价进入

第二个成长期。
2011年，潍坊的高价盘开始不断

涌现，年中时期，搜房网数据监控中
心统计，作为潍坊市房价较高的区
域，奎文区有12盘价格在4000元左
右，也成为最受关注的楼盘。但在
2011年下半年，受国家政策限制及金
融政策收紧的影响，潍坊城区有楼盘
直接降至2000元时代，与六年前的价
格基本一致。

2012年，房价却与前一年相比，
来了个大幅逆转。据搜房网统计，1月
份高新区房价全区均价突破5000元大

关。虽然潍坊市区平均房价为4500元
左右，但五区房价均呈现不同程度的
上涨。到了4月份，奎文区的市场均价
就达到了5000元以上。

2013年，均价5000元/平方米的住
宅已经被市场所接受。

“现在最难卖的是超过六千元的
房子。”一位售楼人员向记者介绍，
当前虽然房价依然处于涨势，但是不
管是哪个价位的房子，成交总是不温
不火，尤其是大户型和价格较高的房
子，销售更是难中之难，很多楼盘进
入胶着状态。

房价曲折连涨10年 开发商依然难卖房

本报记者 杨万卿

供大于求 存量房够消化3年

“住宅土地市场无限制放量，每
年供应量远远大于销售量，积压严
重，是导致当前潍坊住宅市场价格厮
杀的原因之一。同时由于销售不畅，
资金积压，不能形成良性循环，导致
开发产品结构单一，更是加剧了无序
的同质化竞争。”世纪环球中心的郭
总认为潍坊住宅市场的价格战主要原

因是供大于求，同质化竞争。
根据相关数据，截止2011年底，

潍坊市存量住宅共计65793套，存量
700 . 7万平方米。从销售量上看，2006
年至2011年7月，共销售4254万平方
米，年均销售700多万平方米。2012
年，潍坊商品房销售总量为325万平方
米左右，不及2011年存量的一半。而

2011年商品房供应量大增，据机构数
据，最大供应月份超过400万平方米，
全年供应面积大约3000万平方米左
右。由此分析，随着销售量的下跌，
潍坊市住宅存量大增，超过2000万平
方米。

以每年消化700万平方米计算，消
化完存量房也需要3年左右。

2005年，潍坊市房地产价格上涨
突然停滞，同期，人均GDP应声而
降。业内人士分析认为，楼市价格战
直接的影响是整个城市经济的活力。
资金流动速度降低，难以实现滚动发
展，全国各地的开发商在这里深陷价
格战泥潭，项目长期销售大大增加成
本，导致利润进一步下滑，开发企业

资金链陷入紧张，资金流动缓慢，无
法带动消费和其他相关行业的资金滚
动，随着开发面积的大量增加，会直
接影响城市的经济活力。

房地产开发的另一个作用就是改
善居住，提高城市价值，楼市价格战使
得房地产开发商的这一功能被严重削
弱，忙于应付价格战，费尽心机降低成

本，会导致城市居住水平停滞不前，无
法最终起到房地产业应有的作用。

众多业界人士呼吁，政府应该出
台相应的政策，尽快解决供应量过
大，产品同质化，供应结构失衡的问
题，使得房地产行业健康良性发展，
为改善城市面貌，改善城市居民生
活，提供积极的作用。

价格战降低经济活力 房地产无法实现城市价值提升

残酷的竞争已经使得众多开
发商大伤元气，潍坊一位房产业内
人士介绍，目前房价已经处于一个
比较低谷的时期，开发商很难再做
大幅度的让利。门槛降低对于众楼
盘而言，要么是依靠自身实力求销
量，要么是“自残”出量。

低利润长销售周期导致资金
链紧张，整体市场出现恶性循环：
开发中低价房保证销售，导致大量
中低价房出现，供过于求，旺盛的
刚需也不能满足巨大的供应量。而
高端住宅市场比重很小，因为成本
高，价格高，在整体价格战中处于
劣势。因此，抑制了高端市场的需
求，很多高端市场消费人群到外地
购房改善居住环境。

尽管万达、恒大等一线大开发
商的进入，也没有出现太多的曙

光，这些一线房产公司在潍坊的开
发也陷入中档产品，价格竞争的泥
潭，导致本身在产品品质，物业管
理、环境配套等方面的优势无法发
挥。购房者像购买大白菜一样一家
一家比价格购买住宅。

德润集团某负责人表示：更多
优秀的开发商的出现将会加剧市
场的竞争，但同时会提升整个房产
市场的居住品质，这是一个很积极
的良性的作用。目前来讲，潍坊的
房地产市场因受需求制约和对价
格较敏感的市场特点，真正高品质
的产品还是比较少的。但在新的激
烈的竞争环境下，随着消费能力的
加强，购房者会对居住品质要求不
断提高。由此，这种中低档住宅产
品占绝对主流的现状就将受到冲
击。

结构失衡

中低价住宅成大白菜

今日潍坊

建建筑筑企企业业有有创创新新就就能能领领奖奖金金
最高一次性奖励50万元

本报讯 从潍坊市建管处
了解到，潍坊印发相关意见从
政策上对建筑业进行扶持。据
了解，该意见11月1日起施行，
对企业创新项目进行奖励，最
高一次性可奖50万元。

为充分发挥建筑业在扩大
劳动就业、推动经济社会发展

等方面的作用，潍坊市人民政
府印发了《潍坊市人民政府关
于加快建筑业改革与发展的意
见》。《意见》规定对取得特
级资质或年建筑业总产值过50
亿元的企业由所在地政府给予
一次性奖励 5 0万元；对创出
“鲁班奖”的企业给予一次性

奖励60万元；对创出国家优质
工程、全国建筑工程装饰奖的
企业给予一次性奖励30万元；
对创出“泰山杯”奖的企业给
予一次性奖励20万元，奖励资
金由企业所在地政府承担。获
得发明专利的建筑企业，按照
《潍坊市专利专项资金管理办

法》的规定给予补助或奖励。
据了解，企业为开发新技

术、新产品、新工艺所发生的
研究开发费用，在根据规定据
实扣除的基础上，按照费用的
50%加计抵扣应纳税所得额。建
筑企业发生的职工教育经费支
出，不超过工资薪金总额2 . 5%

的部分，可以税前扣除；超过
工资薪金总额2 . 5%的部分，可
在以后纳税年度结转扣除。

该意见提到，力争到2015年
全市建筑业总产值突破900亿
元，到2017年将建筑业打造成为
千亿级产业，实现税收40亿元。

袁洪涛

资讯>>
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