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纵观目前的房地产市场，一场“海水”与“火焰”的精彩舞台剧正在上
演。有些城市冷了，有些城市火了，“喜怒哀乐、生旦净末”成了这个楼市最
大的看点。

先由京沪深一线城市房价出现诡异波动开始，动辄百万降价搅动市场神
经；接着光耀地产被疑金蝉脱壳，公司面临破产；青岛君利豪集团姊妹花老总
跑路，12亿欠债坑惨购房者。在次次市场调控面前，总有房企楼盘被迫发生
“角色”转换，从红脸到黑脸也不过是转瞬之间，其中呈现的不同表情，细细
观之，颇具意味。

这期间，楼市出现了明显的两极分化，这“两极”一方面表现在不同城市
之间，另一方面表现在同一城市的不同房企之间。据观点地产网显示，北京、
上海、广州4月最后一周成交分别环比下降19%、27%、18%，库存持续上升，
而在南京，楼市却保持维稳格局，过半楼盘涨价。对于同一城市不同房企，以
济南为例，也出现了戏剧性一幕，有的楼盘一房难求，有的楼盘门可罗雀。

不管怎样，针对于2014年楼市走势，不出意料地出现了两种截然相左的声
音：有人看多，有人看空。而纵观各地楼市有趣的表现，却似乎佐证了另一个
观点：未来总是那么微妙，房子总是那么让人纠结。

(陈晓翠)

┬由雷明

近期，有关诸多城市房屋买卖
价格信息地变化在各个城市不绝于
眼，传之百里千里更是不绝于耳。
关心于此的人们络绎不绝地在茶中
酒后用自己的理解力和想象力做出
更多的评说。

房子作为百姓的千秋功业，它
的价格变化牵动着各个方面的“心
曲”。我们如何理解房价呢？

供求关系决定了基本的价格水
平，这是经济学的铁律。在此基础
上的价格变化，我们习惯于理解成
市场的行为。

今天在各个城市，无论是一、
二线城市，还是三、四线城市等，
我们会发现价格变动的基本事实是
人口。有人口就有需求，有需求就
会导致价格地变化。房子在作为投
资品之外的另一个属性——— 生活必
需品——— 这一属性是不应当忘记
的。安居乐业才能有效的实现公民
层面的“爱国、敬业、诚信、友
善”，而房子是实现安居乐业的基
本工具。

今天，有许多城市的房产价格
是走低了。这种走低无关中国的城
市化进程，无关以人为本的新型城
镇化进程。城市化不前行，安居乐
业的进步在哪里？城镇化不前进，
现代的生活方式就没有出路。

当然，每一个企业会根据自己
企业的经营情况对每一个具体的项
目做出符合当地市场需求的市场行
为。这样的企业行为不应该做出扩
大化的另类解读。在市场经济的条
件下，丛林法则的有效性与公平性
是每一个企业都会考虑到的。

所以，不要把一个企业的行为
理解成全部的市场行为，不要把一
个城市的房地产认识成全国的。每
一家的经是要用自己对市场的心得
来念的。

变化是真实的，包括房价的变
化。

(山东齐鲁不动产有限公司顾问
山东建筑大学广告系主任)

库存增加

开发商以价换量

有数据显示，35个重点城市中，28

个城市库存在4月份出现了同比增长。
35个重点城市新建商品住宅库存总量
为2 . 49亿平方米，环比增长2 . 6%，同比
增长19 . 5%，库存创下了历史新高。在
部分地方政府“救市”的同时，一些高
库存的房企率先采取“以价换量”的营
销策略。值得一提的是，房价最为坚挺
的北京和上海，4月份的存销比双双站
上12个月大关，分别为12 . 3和12 . 2个
月。

今年春节后，北京商品住宅新房
库存上涨1 . 5万套，从5 . 5万套的低点
上涨到7万套左右。与此同时，北京今
年楼市下行趋势持续。最新统计显示，
5月上旬，北京住宅新房签约1542套，
环比4月下旬下跌52%，比去年同期下
跌4 . 28%。

在楼市下行趋势中，不少开发商
都在主动或被动地调整推盘策略。北
京、上海等地多个楼盘推出“特惠”房。
例如此前万科在北京多个项目取消精
装，平价推出毛坯房；北京城建在亦庄
的海梓府项目降价销售。还有房企在
此时间节点，主打性价比策略，在同一
个楼盘中推出总价较低的房源，如龙
湖地产在朝阳区孙河的双珑原著。双
珑原著近期开盘推出30套平层房源，
户型在208平方米上下，总价680万元
起，当天全部售罄。而在今年早些时
候，龙湖推售的则是叠墅房源，总价
800万元。

各地出台政策

欲“迂回”救市

当部分城市楼市还沉浸在浓厚的悲
观情绪中时，也有的城市房地产行业正
在“狂欢”，3月19日，保定传出一条
爆炸性消息：京津冀三地已达成共识，
初步确定河北保定市将作为北京“政治
副中心”首选地，保定立刻掀起一股购房
风潮。

有相关数据显示，3月21日到23日三
天时间内，保定房价出现了800元-1000

元/メ的飙涨，超过了过去5年房价上涨
的总和。报道显示，从3月20日开始，短短
不到1个月，甚至有楼盘售价从最初的
6500元/メ一举跃至1万元/メ，涨幅高达
3500元/メ。更夸张的是，有些楼盘售价
朝定夕改，“上午一个价，到下午时看到
销售情况不错，立马上浮500元-1000元/

メ”。
对此现象，当地相关部门及时给当

地吃上“退烧药”，4月5日之后，保定市住
建局对全市未取得商品房预售许可证的
项目实施巡查监控，严厉打击违规预售
等违法行为，整顿之后的保定楼市已经
逐渐趋于平静。

有地方吃“退烧药”，也有的地方在
吃“驱寒药”。今年一季度过后，广西南宁
市打响了今年救市的第一枪，推出新政，
允许部分地区居民在南宁购买二套房。
此后，无锡、天津、铜陵、宁波等地都纷纷
推出新政，通过调整限购范围、放松户籍
限制、提供财税支持等看似迂回的手段，
为房地产市场松绑，以期刺激日渐转冷
的市场。 (楼市记者 刘亚伟)

全全国国楼楼市市现现库库存存压压力力

据中国指数研究院发布的4月百城价
格指数显示，我省有9市作为样本，其中6

市住宅均价环比上涨。其中，济南市环比
上涨达0 . 37%。记者近日走访济南楼盘发
现，实质性降价的楼盘几乎没有，传言降
价的楼盘基本上都是采取了常规的促销手
段，整个市场尤其是品牌房企开发的楼盘
都在稳步进行销售。

根据世联怡高最新一周的数据统计，
5月5日—5月11日，济南住宅一手房成交
1057套，环比上升16 . 9%，日均成交151

套。而5月前两周(1日—11日)，济南市共
成交商品房2420套，环比上月同期的2961

套减少了542套，大幅下降18 . 3%。从成交
数据来看，市场观望情绪较去年加重。业
内人士刘先生分析；“今年品牌房企的新

项目都还未开盘，不少购房者还在持续观
望，这也是今年成交量至今不太理想的一
个重要原因。”

在价格方面，3月住宅市场整体均价
为10074元/平米，同比上涨9 . 8%，环比增
长1 . 2%；4月，住宅市场整体均价为９９７５
元/平米，同比上涨７.７%。在全国多数城
市房价“跳水声”不断的情况下，济南房
价呈平稳的态势。而传言中的大幅降价多
数是开发商的促销手段。

去年万科城首次开盘价格为8800元/

平米，现在均价9500元/平米，其中热销
户型均价在11000元/平米。其北侧的保利
华庭价格也一直稳定在9000元/平米的均
价。“品牌企业着重开发优质楼盘，购房
者对于这些楼盘的价格因素并不是很敏

感。这些品牌企业带动整个市场的平稳步
伐。”刘先生认为品牌企业推盘的节奏并
没有被负面声音改变。海尔绿城全运村一
直被认为是济南豪宅典范，其价格一直居
高，但是仍屡屡售罄，据悉近期还将进行
开盘销售。

位于天桥区的世茂天城即将开盘认
筹，其营销人员告诉记者，世茂天城的价
格可能会让很多人感到偏高，但是世茂天
城作为世茂股份开发的高档楼盘，无论是
产品的开发还是项目质量都是一流的，带
给业主优质的居住感。这些因素无法用价
格来衡量，能够最终购买的客户都是相信
世茂的品牌，接受世茂天城的品质感。

(楼市记者 马韶莹)

济济南南市市场场““稳稳””字字当当头头

房价的变化是一种真实

楼市茶馆

据媒体报道，北京五一期间二手
房成交量仅31套，上海出现了高端楼
盘7 . 2折甩卖。4月以来，按捺不住的地
方政府纷纷出手，继南宁、无锡、安徽
铜陵之后，郑州也欲举起救市大旗，纷
纷抛出放宽房地产调控政策。

综观全国房地产市场，楼市成交
持续走低，开发商纷纷调整销售策略。
据业内人士分析，除了愈加紧绷的资
金链，陡然增加的库存无疑是开发商
们降价的导火索。
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