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□矫娟

上周末，记者参加了全国房地产主流
媒体宣传联盟的一次会议。

昆明天天是春天。这是昆明长水机场
路口的巨幅标语。

即便如此，主流媒体宣传联盟全国参
会记者却见证了春城一天的数次“变脸”：忽
雨忽晴，忽而阳光浓烈如夏，忽而凉风瑟瑟
如秋。昆明当地人说，与全国绝大多数城市
不同，昆明5月份最为炎热，六一一到，雨季
来临，大街上爱美的女孩们也都长袖着装，
而此时，济南刚刚进入夏季时间。

大气候里也有小波动，自然气候如
此，楼市莫不如是。

楼市有着很强的地域性差异，海南的
客户90%来自于外地，并且继续以这种模
式横扫全国；昆明作为云南唯一的特大型
城市，在淡市下依然保持良好的发展潜
力；重庆的经济别墅成为黑马，其成交量
超过刚需产品；温州的楼市处于休整期，
在昆明一大盘中豪螺狮湾，温州媒体代表
感叹：“如果没有限购，我们的炒房团可以
吃下他们所有在售的量”。

对于趋势的判断，非一城一地，更非
一月一周。当我们纠结于某个数据时，可

否想到，该月份楼盘的推出都是郊区盘从
而导致整体数据下行？某城市在2011年就
是通过这种方式，不给高端盘发预售证，
从而成功抑制房价上调。另外也应该看
到，需求长时间积蓄易形成堰塞湖，而一
旦泄洪，也一定需要一段时间的蓄水才能
形成新常态。

近期的市场走势成为业内人士见面
后的主要话题，华泰证券的研究员们监控
全国3100个项目中住宅的交易情况，得出
的结论是：房地产基本面疲软，但远未达
到市场所预期的大拐点状态，整体状况优
于2011年。对于人云亦云的一边倒，这或

许更具说服力，整体市场经济状态的表现
不能通过个案来评估全貌，科学成规模采
样的经济统计数据更有说服力。

这与楼市茶馆的某些观点不谋而合：
市场虽有波动，但是来访量未降，所以并
非陷入真正低迷；经济发展的基本面健
康，楼市价格、成交等都与GDP相吻合，略
低于人均可支配收入的曲线。

作为负责任的主流媒体，我们不敢妄
下结论，于购房者而言，楼市的波动说不
定是购房机会；于开发企业而言，一位老
总的平常心或许可以借鉴：莫问楼势，小
车不倒只管推。

拐拐了了吗吗？？

房房价价““跳跳水水””OORR““俯俯卧卧撑撑””
楼市茶馆第二期 纵论楼市焦点

6月5日下午，

楼市茶馆第二期的嘉宾们如约而至嘉遇观，

品茗论道，

谈逆势生存，

析房企现状。

他们从政策、市场、数据等多个层面逐一解析，

从纷繁复杂的表象中，

为我们绘出了一个明朗的市场图案。

到底目前的房价是“跳水”了，

还是仍在“俯卧撑”中坚持，

且听他们一一道来。

今年上半年，杭州、广州
等楼市相继降价，对全国楼市
持悲观的情绪开始蔓延，济南
楼市近期的商品房成交数量也
开始下降，部分购房者开始观
望。

对此，山东财经大学房地
产研究中心孙大海教授认为，
今年以来全国楼市确实有部分
城市面临较大的调整，于济南
而言，不管从房价收入比还是
从房价与经济基本面的走势来
看，整体的楼市环境仍然比较
健康。此观点也得到了某品牌
房企副总的认同，其表示，虽

然目前济南楼市总体的成交量
相比去年有所下降，但是其在
济南两个项目的售楼处到访量
却一直不减，平均下来每天都
维持在三四十组客户到访，这
说明了楼市目前仍然有大量需
求。

对于近期济南市场频现特
价房的现象。该副总认为，这
往往是一种企业的营销策略。
在目前这样的一种市场环境
下，推出特价房源既可以吸引
购房者关注，又能迅速回笼资
金，完成今年房企的销售任
务。

今年的住宅市场，并未延
续去年楼市的火热，开发商促
销活动频出、特价房频现，但
是价格却并无太大变化。

同筑(中国)研究机构副总
经理徐荔枝表示，从数据来
看，目前济南住宅市场的需求
是稳定增长的，且需求结构以
刚性和改善性需求为主，投资
和投机性需求很少。尽管在金
融政策、市场舆论等因素的影
响下，济南住宅市场会在短期
内有一定的波动和调整，但是
长期来看，仍然保持着稳定和
健康的总基调。随着供应量和
存量的不断增长，市场竞争将
更加激烈，市场的分化也将进

一步加剧。
同时，据同筑研究机构数

据显示，2014年1—5月，济南
市共成交住宅217万メ，19348

套 ， 成 交 面 积 同 比 减 少
2 1 . 6 6 %，而成交均价仍然在
8000元/メ以上，与去年同期相
比，涨幅也达到了10%以上。
而在住宅存量的变化情况看，
截至目前，济南住宅市场存量
比较大，与去年同期相比，未
售存量约 5万套，增加 2 0%左
右，未推存量约20万套，增加
8 0 % 左右，存量的增幅比较
大，将会导致竞争进一步加
剧，但这将有利于住宅价格的
稳定和住宅产品品质的提高。

限购取消的呼声愈来愈高，济
南应取消限购吗?

开发商盼望市场恢复热度，购
房者则希望房价能有所下调，而此
时很多有实际需求的购房人群可
能因为限购而不能买房，市场陷入
了一个怪圈。对于限购，很多人深
有体会，例如刚毕业参加工作的大
学生，已经打算在济南安家，却只

能看着房价往上走，而不能出手买
房，因为自己不是济南户口，而且
社会保险缴纳没有达到一年的期
限。

对此，孙大海表示，坚决支持
济南尽快取消限购，不能剥夺改善
型群体和外地来济人员的购房需
求，应该让市场自己来调整，政府
给予度的宏观把控，对市场不打

压、不刺激。就济南整体市场来看，
居住性需求还是占多数，投资性需
求占少数，大部分购房者还是为了
满足自己居住，提升生活的品质，
我们应该支持。而房企代表也非常
支持这样的政策，他认为限购令实
施的三年里，不仅压制了投资需
求，也压制了改善性需求，限购令
的取消，可以释放这一部分市场。

同筑 (中国 )研究机构副总经
理徐荔枝表示，国家对楼市的
调控，保障了楼市发展的相对
稳定，打压了投机和投资的需
求，但相应政策对市场也造成
了一定的“误伤”她用“三大

误伤”来概括政策对目前市场
的影响：一是金融政策影响刚需
购房者，贷款利率的上扬以及公
积金贷款额度的缩小，对首次置
业的刚需群体形成了更大的经
济压力，误伤了刚需群体；二是

限购政策推出后，整个市场大
面积户型成交锐减，改善型需
求群体待释放，误伤了改善性
需 求 群 体 ； 三 是 户 籍 政 策 方
面，购房和户口挂钩，误伤了
外来驻济群体的购房需求。

如何让购房者青睐你的产
品，死心塌地把数额不菲的资金
投入到你的楼盘上，取决于开发
商如何作为。济南天人置业有限
公司总经理郭舒认为，开发商首
先应该在产品上下功夫，在配套
上做工作，保证拿出对得起良心
的好产品，才能让购房者有信
心。郭舒表示，简单来讲，我们
努力降低容积率，做居住最舒适
的板楼产品，拿改善型需求产品

当刚需卖，一定会得到购房者的
认可和支持。开发商代表对此也
持相同态度，他们开发的90多平
小三室产品，南北通透，很受购
房者欢迎。

徐荔枝则表示，购房者买房
不会像逛商店一样冲动下决定，
必定货比三家，区域内高端楼盘
的市场前景相对较好，配套稍差
的楼盘就需要调整价格来赢取市
场。

如何快速的回笼资金，完成
今年各大房企的销售任务？房企
代表认为，市场的大形势不好，
再急也没有办法，只能以不变应
万变，做好节点上的营销，尽力
而为。孙大海则认为，在这样的
市场环境下，可能大部分房企今
年都完不成任务，但是这样的市
场环境仍然是阶段性的，并不会
持续很长时间。

(楼市记者 葛未斌 韦超婷)

楼市是否面临拐点？

住宅价格变化不大

专家建议取消限购

调控政策三大误伤

品牌房企如何突围
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