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就就算算不不再再建建房房，，卖卖完完也也得得两两年年
商河房价较去年同期略有下降，乡镇居民成开发商争抢对象

房屋入住率近六成，城区人口消费市场接近饱和

在商河县的各个小区，记
者发现了一个怪现象，进入冬
天以来，各个小区的人口突然
增多了。市民刘女士一语道破
天机，小区内很多房主都在乡
镇上有房子，冬天取暖后才回
到县城居住。刘女士说：“我们
楼道里4户人，停暖后就只剩下
我自己了，还有一户买了房子
后就很少来住。”

刘女士谈到，她小区内
很多住户都是为了孩子上学
在县城买了房子，等到孩子
上了高中之后，很多人就回
到农村老家居住。据商河县

住房和城乡建设管理委员会
的工作人员介绍，这种现象
在各个小区比较普遍，小区
实际入住率在六成左右。工
作人员说：“城镇人口的工作
情况、对城区生活的认可度
在一定程度上影响了小区入
住率。”

商河县住房和城乡建设
管理委员会的工作人员说：

“城镇人口买房子，流动性较
强，入住率就相对低一下。相
对而言，城区人口比较稳定，
但是他们很难再大批量地买
房子了。”他解释道，目前商

河县城内的常住人口、企事
业单位人员等的消费市场已
经接近饱和，购房欲求不大，
购房主要用于婚房。

前来看房子的张先生说：
“我们先来看看，如果有特别满
意的，我们就买了，如果没有就
和父母住在一起。”张先生和他
的未婚妻都是城区人口。“我觉
得，要是单单靠结婚买房来刺
激消费，这样的市场太小了，再
加上咱商河人才外流比较严
重，城区人口近几年根本不可
能大规模地购房。”张先生如是
说。

文/片 本报记者 李云云
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如何去库存，成了摆在
商河开发商面前的一件大事。

下半年销售情况缓慢回升，全年卖了2000套房子

经过“金九银十”的疯狂促
销后，近日商河的房地产市场
趋于平静。进入12月份以来，商
河的楼市略显冷清。23日下午，
记者在尚河名郡小区的销售大
厅里发现，只有两三个看房子
的人，和前两个月热闹的看房
景象大相径庭。销售人员说：

“进入12月份以来，看房子的人
少了，现在一天平均卖不到一
套房子。”

尚河名郡今年一共有500套
可售房源，截至目前库存在30%

左右。销售人员告诉记者，今年
销售情况和去年差不多。销售人
员说：“总体来说，下半年的销售
量要比上半年好，最好的时候一
天能卖掉10套房子。”

除了尚河名郡之外，泰和名
都楼盘的销售人员也表示，下半
年房屋销售情况开始逐渐有起
色，一年差不多卖了360套房子，
下半年销量能占到60%以上。工
作人员说：“为了刺激消费，我们
今年的价格略有下降，每平米比
同期降低了200元，不过这两年

房子不是太好卖，剩下的库存
只能慢慢消化。”

记者在商河县住房和城乡
建设管理委员会了解到，商河
县2015年取得销售资格的房屋
达到50万平方米，一年卖掉的
房屋建筑不足30万平米（其中
还有往年的库存）。住建委的工
作人员说：“商河目前总库存在
4000套左右，按商河县目前的
消费能力来说，假设每年不再
建新房，这些房子还得卖两
年。”

城镇人口成“香饽饽”，不少人买房为孩子和面子

市民王先生说：“眼下，商
河房地产的主要潜在市场在
乡镇的个体户和种植大户。
2 0 1 6年，谁先抢占了乡镇市
场谁就抢占了先机。”为了抢
占城镇人口市场，记者发现
各个楼盘都将宣传重点放在
了城镇，几乎每个乡镇主干
道、每个村庄都能见到各个
楼盘的宣传标语。龙桑寺镇
的张女士说：“暑假的时候，
好多刚刚高考完的学生都下
村挨家挨户发宣传单页，还
有的楼盘在我们镇上搞文艺
演出，我记得水木清华和中央
华府都搞过。”

张女士觉得他们镇上的有
些人越来越热衷在商河买房
子。近三年的时间，她们村新增
了十来户在商河买房子的，其

中一部分人在商河买房子是为
了孩子上学。尤其是商河第二
试验学校正式招生以来，泰和
名都、嘉源逸居等小区的住户
都可以就近上学。张女士说：

“我外甥就为了孩子上学，在尚
河名郡买了房子。”

由于家中有生意要做，张
女士的外甥两口子只能“两地
分居”。张女士的外甥在家做生
意，他媳妇在县城照顾孩子。张
女士的外甥说：“我媳妇和孩子
每周五回家，周一再回去，有时
觉得挺麻烦，但是细想也就几
年，孩子上了高中就好了。”张
女士的外甥表示，孩子上了高
中后，他们两口子还是会在家
过日子，会把商河县城的房子
租出去。

张女士的丈夫看着外甥买

了房子后，也打算在商河买一
套房子，张女士却坚决不同意。
她觉得孩子都上大学了，家里
农村新规划了六间砖瓦房，她
们根本不需要在县城买房子。
张女士说：“孩子以后还不知道
在哪里工作，要是回商河再买
也不迟。现在房子是财富的象
征，我觉得我老公就是为了面
子，我觉得我们住的也挺舒服，
何必去县城呢？”

张女士提到，有时和朋
友们一起吃饭的时候，有的
朋友就会说，你看看人家谁
谁又在商河买房子了。张女
士说：“商河有钱人可能会去
济南买房，济南的去北京买
房，如果是为了更好的发展
无可厚非，如果是为了面子
我觉得就不值了。”

开发商多种方式去库存

坦言大幅度降价不现实

市民刘先生说：“既然我们的
商河有一定量的库存，那开发商
能不能降价销售啊。”对此，记者
采访了泰和名都、尚河名郡、凤凰
城等多个楼盘的销售人员，他们
均表示降价销售难。

销售人员给记者算了一笔
账，商河的整体房价在每平米
3600元左右。开发商在购买地基、
缴纳配套设施费，再加上逐渐上
涨的各项费用后，每平方的成本
价在3000元左右。销售人员说：

“如果要让我们大幅度降价不现
实，除去我们的活动费用和日常
开支，我们近几年的利润正在逐
渐压缩。”

在商河房价难以大范围下降
的前提下，各个开发商使出浑身

解数来去库存。除了加强宣传渠
道外，“交一万抵三万”“买房送装
修”“特价房”“组团打折优惠”等活
动层出不穷。更有小区为了适应用
户的需求，及时调整公司建设方
案。相对城区居民来讲，城镇居民
更喜欢“5+1”（五层楼外加阁楼）的
房屋设计。有楼盘根据商河市民的
购房需求，打算将原先的高档小区
设计变为“5+1”模式，该楼盘负
责人说：“我们必须要用最合适的
户型来抢占客户资源。”

但是，销售人员提到，这些常
规的销售模式，一定程度能刺激
消费者的购买欲望，但是如果常
年开展，作用会越来越小，如果想
要尽快去库存，各个开发商任重
道远。

近日，国家多次提到化
解房地产库存问题，甚至将
去库存列为明年工作的重
点。那么，商河房源的库存
怎样？从各个开发商提供的
年末数据来看，商河县2015
年大约卖掉2000套房子，再
加上往年的库存，约有4000
套的库存急需销售。在维持
现有购买力的前提下，即使
商河不修不建新房子，这些
房子还得卖两年。

指望开发商降价达到去库存
的目的似乎并不是非常现实的措
施，因而济南也就采取了其他的
措施来实现降低库存的目标。

今年8月，山东省13部门出台
政策，鼓励房企将存量房转安置
房、公租房，鼓励政府回购，鼓励
乡村教师、医护人员进城团购等，
而济南今年也对这些措施进行了
首次尝试。

济南保障性住房管理中心的
负责人表示，今年济南新建的
4500套公租房中有3000套都是向
济南西城开发商订购的。此举不
但解决了西客站片区供应量大、
库存高的情况，而且也加快了公
租房建设的速度，能起到更好的
保障民生的效果。

除此之外，临近年末济南又

拟定了《关于促进我市房地产市
场平稳健康发展的意见(征求意
见稿)》，贯彻落实省住房和城乡
建设厅发布的《关于促进全省房
地产市场平稳健康发展的意见》。

《意见》中包含的关键词，每一条都
旨在刺激房地产市场的消费，而这
其实也是在在加快楼市库存的消
化速度。其中最关键的一点就是商
贷二套房首付比例降至3成，这就
在很大程度上降低了人们购买二
套房的压力，从而刺激改善一族的
置业；此外，首套房首付2 . 5成也基
本在济南落地，几项利好的叠加直
接刺激了楼市需求的增加。

在济南市的多项政策出台
后，估计商河县去库存的地方性
政策也将随机出台，届时，商河的
楼市将迎来新的变动。

济南市多项政策去库存

相关链接

即使不修不建，商河的房子还得卖一段时间。
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