
一、二线城市房价涨幅快

并不代表全国市场

今年春节过后，山东某四线
城市就以公务员摊派购房指标，
跃然各大媒体楼市头条，事件背
后透露出的信息是房地产市场供
求关系的失衡，三、四线城市库
存压力增大。相比之下，一、二
线热点城市“日光盘”频出，如
北京中建国际港开盘当天即售罄
1462套房源，认购金额37 . 9亿元，
创下2012年以来全国单日、单一楼
盘最高销售纪录。

市场分化现象在2013年曾引发
业内人士激烈讨论。 2 0 1 4年中国
(山东)房地产发展高峰论坛在济南
举行。住房和城乡建设部政策研
究中心主任秦虹在论坛中指出，
2 0 1 4年房地产市场分化将更加明
显，主要与中国目前的城市化发
展阶段有关系。她认为北京已经
是全国执行调控政策最严厉的城
市，房价依旧是上涨态势。但是
北上广深四个一线城市及省会城
市 涨 幅 快 ， 并 不 能 代 表 全 国 市
场。大城市就业机会多，公共服
务水平好，40%多的人口向大众城
市流动，因此外来购房需求也比
较大。过去十年，中国城镇化速
度非常快，年均1 . 36个百分点，中
国现在的城镇化率已经超过50%以
上，城镇人口多，农村人口少。

大型房企回归一、二线城市

投资风险相对较小

从2014年房价数据，成交量、

房企拿地热情等多个角度来看，全
国楼市分化加剧，冷热不均。2014

年1、2月份，70个大中城市房价整
体走势依旧是“涨”字当头，唯有
温州房价连续下跌。因此，在新一

轮的楼市热潮中，开发商开始调整
市场战略，撤离三、四线城市，回
归一、二线城市，保利、恒大、万
科等品牌房企去年拿地大部分集中
在北上广等中心城市。

一、二线城市经济基础雄厚，
人口凝聚力强，投资风险相对小。
财经学者叶檀曾撰文称2014年各城
市分化将更加严重。她认为在资产
泡沫后期，市场总是会寻找最厚实
的安全岛，国内一线城市就是国内
最安全的投资地，一旦一线城市中
心区域的房地产溢价下降，就说明
中国经济与金融已经无法支撑。

市场分化加剧

同时蕴含机会

业内人士纷纷给三、四线城市房
价“泼冷水”，有的地区出现开发商

“弃房”现象，购房者的观望情绪更加
浓厚。但是也有专业人士指出，市场
分化加剧，同时蕴含机会。未来中国
的消费增长将会改变很多中小城市
的区位价值。例如 2013年山东省一
圈一带规划出台，省会经济圈效应显
现，莱芜、泰安、聊城、德州等城市发
展将加速，对房地产走势也会产生一
定影响。

其次，随着产业结构升级，写字
楼市场以及伴随着消费结构升级的
休闲旅游地产，养老服务社区，都是
房地产市场中存在的机构性机会。

(楼市记者 刘亚伟)

房房地地产产市市场场分分化化加加剧剧

伯乐相马作为一个善于发现人才的寓言故事，自古广为流传。传说中，天上管理马匹的神
仙叫伯乐，现实中，能够辨别优劣、独具慧眼的人都可以称为伯乐。一套房子动辄上百万，购
房者在千万套房源中选到品质俱佳的房子，堪称现代版“伯乐相马”。世有伯乐，然后有千里
马，千里马常有，而伯乐不常有。

根据国家统计局数据显示，2013年全国房地产开发
投资增速达19 . 8%，商品房销售面积增速为17 . 1%，70
个大中城市量价齐涨，去年土地市场也迎来了成交高
峰。但是，随着楼市整体升温，一二线热点城市和三四
线城市分化迹象明显。
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◆“伯乐”观点

2014，在银行贷款政策收紧、
个别城市对个别楼盘降价大肆报道
的前提下，全国人民开始喜笑颜开
地等待着房产降价潮的来临了，当
然最好是崩盘。一时间各大城市楼

市销售陷入了暂时的困境，所有人
都陷入了短暂的等待期。

等待是痛苦的，刚买了房的担
心一降到底；没买房的更是焦急，
以前每年都在等，等来的结果就是

放假越降越高。于是乎，买了房的
没买房的有事没事就会跑向售楼
处：多少钱啊？

但终归，百姓的迫切呼声改变
不了市场的自我运作模式，自房地
产市场化以来年年会有房价雪崩的
言论，但全国的房价依然一路欢歌
一路行，撒下一路小英雄。从事物

的发展规律来看，房价终有止住的
那天，但从现实来看，那天还很遥
远。

2 0 1 4，依然是，该买房买房
吧。你苦等的那些宝贵的时间，在
房价面前是如此的脆弱不堪。
(山东泉利置业有限公司 王玉军)

2014年，随着政策面“去行政
化”的展开，房地产似乎也有进入
“去热潮化”的迹象，第一季度的
房地产的销售额下降20%以上。于
是各类言论又开始甚嚣尘上，这种

暴涨暴跌的言论在我看来只是一种
哗众取宠的不负责任的炒作。

作为一名房地产从业者，更是
一名普普通通的购房者，我想说，
其实任何人特别是普通的大众，最

终都不可能在暴涨或者暴跌的市场
中受益，暴涨和暴跌的最终结果是
人人受害。我们时刻期盼在良性的
市场化进程中，房地产进入一种有
微涨也有微跌的健康的波浪式发展
的轨道。

不过，有一点是可以肯定的，
今年随着市场的发展，土地供应量

的增加，开发商从拼产品、拼策划
的时代过渡到拼客户、拼服务的时
代，开发商挖空心思把能做的不能
做的客户服务基本上都尝试一个
遍，作为购房者可以坐收福利，享
受逐渐改善的购房服务。

(浩华地产 杨玉杰)

看2014楼市去哪儿，应该先看2014

中国经济去哪儿，今年一季度以来的市
场不景气状况，主要受到国内实体经济
下行压力大、资本市场波动、外部经济
环境乏力等因素影响，无论近期的“强”
式刺激和金融改革，都是保证宏观经济

稳增长的重要举措，在此背景下，尽管
今年一季度被认为市场风向变化较大，
但仍然有房企保持稳定或快速的增长，
个人认为2014年房地产注定是一个“心
惊肉跳”的一年，但依托于宏观经济，房
地产并不会“大起大落”。

从济南来看，由于整体供需较为平
衡，环济南省会经济圈逐渐推动落地，
城市居住需求仍然较为强劲，预计2014

年济南房地产市场整体仍然保持强劲
的市场表现，尤其随着中海华山项目等
多个大盘的入市，但增幅将会放缓，基
本呈现量涨价稳的市场形势。

(王玉涛)

刚刚结束的中央经济会议上，政府
第一次没有很明确地强调房地产的调
控，不难发现，这是10年以来政府工作报
告中首次未强调“房地产调控”，而是抛
出了双向调控的话题，再加上不动产登
记制度以及全国住房信息要在六年内完

成联网等配套的政策，这都预示着政府
对房地产行业调控观念的转变，这是在
增加供应、抑制投机、提高大城市保障房
比例、更大规模加快棚户区改造和城中
村改造，促进房地产业可持续发展。

(贾文杰)

2014年置业需求目前来看与往年一
样，仍以婚房和初次改善为主，35岁以
下是购房主力，并且比例将持续提升。
投资类客户不会增长，特别是二、三线

城市，商业地产将会出现价格回调，但
局部有特殊政策支持的区域仍将保持增
长。

(吴雅妮)

2014，该买房买房吧

从拼策划到拼服务

楼市去哪儿

从两会看房地产发展趋势

置业仍以婚房和初改为主
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