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济济南南房房价价99连连涨涨，，青青岛岛55连连涨涨
一线城市楼市降温，二、三线接棒

二线“四小龙”接棒
成涨价急先锋

国家统计局18日发布的70
个大中城市的住宅销售价格统
计数据显示，在整体上涨的同
时，城市之间的分化仍然十分
明显。中原地产首席市场分析
师张大伟分析，在新建商品房
数据中，二线城市全面取代一
线城市，成为房价上涨先锋。特
别是合肥、厦门、南京，单月上
涨超过3%，涨幅惊人。再加上未
列入统计数据的苏州，这四个
城市堪称房价上涨“四小龙”。

二线城市房价高温也体现
在“地王频现”。今年前4个月，
南京成交的15块含住宅地块
中，拍出了7个区域“地王”；4月
上旬，苏州拍卖的13幅地块创
下平均高达200%溢价率，刷新
了3个区的“地王”纪录；合肥4
月底出让6宗地块，单日揽金超
过110亿元，最高楼面价溢价率
292 . 11%；厦门总价和单价双
料“地王”也在4月底产生。

机构数据显示，今年前4
个月，二线城市土地出让金突
破1100亿元，占全国土地总成
交额的7成，同比上升280%。

值得关注的是，几乎所有
热点二线城市都曾出现“面粉
比面包还贵”的现象，即成交地
块楼面价高于周边在售的商品
房价格。例如苏州最近拍出的
地块楼面价大部分已反超区域
销售均价，其中某地块楼面价
更超出区域售价60%；保利拿
下的厦门地王楼面价也是区域
平均房价的1 . 6倍。

跟着低价疯狂的自然是开
发商。不少中小型开发商不惜
拿出上一年全部销售额，甚至
背负着100%以上的负债率，在
一个月内连续拿地，称得上是

负债抢地赌“明天”。

此轮上涨非理性
难言健康

“不缺钱，缺项目”，这是很
多房企老板目前的状态。以前
开发商高度依赖银行贷款，如
今融资工具更加多元化，甚至
有很多机构主动找上门要求提
供贷款，且贷款利率极低。很多
机构提供的境内公司债利率不
足5%，远低于银行贷款。在房
企能以较低代价拿到贷款的情
况下，寻找机会把他们花出去
就成了迫切要求。

除了融资更容易外，很多
资金也在主动寻求进入房地产，
二线城市正重新成为资金首选

“避风港”。近几年，一些二线城
市低端制造业外迁，大量产业资
本出于保值增值目的涌入楼市，
使得房地产市场成为财富避风
港。“实体产业下滑和房地产上
涨之间的反差特别大。”

东莞一家电子元器件企业
老板就表示，从去年开始公司
经营压力增大，资金经常周转
不开。他索性缩减规模，将部分
资金投资深圳房产。今年深圳
收紧限购后，他又将资金转投
至惠州、珠海等城市。

另外，“地王”频现也与开
发商互相坐庄解套有关。业内
人士认为，开发商轮流坐庄。

“通过‘地王’噱头炒高地价，旧
‘地王’上的房子才更容易用高
价卖出去。”有专家说。

当然，一线城市依然奉行
的楼市降温政策是上述原因的
基础。目前，仅有北上广深和三
亚仍坚持限购政策，其他城市
均已放开。这也说明。部分二线
城市的房地产市场已经出现了
一些非理性的迹象和苗头，很
难说是一个健康的上涨。

房价虚高
投资购房有风险

与一线城市相比，目前二
线城市房地产市场去库存化的
压力本来就更严重。而房地产
商继续积攒土地，其居民收入
水平不高，无疑会进一步加大
供给与需求之间的矛盾。且飞
涨的房价和房租都倒逼雇主提
高待遇，可目前雇主的日子都
不好过，如何付得了更高的工
资?因此房价的过快上涨对实
体经济负面影响十分明显。

且业内人士担心，房企高
负债、高杠杆存在违约隐患。

“一家房企旗下的一个项目出
问题，可能会出现连锁反应，很
多金融机构要求提前兑付将导
致多家房企资金链断裂。”

从另一个角度看，飞涨的
房价也会增加部分二线城市政
策收紧的风险。5月17日，苏州市
国土局暂缓出让相城区、姑苏区
和高新区的5幅地块。次日又人
为设置了一块地皮的最高价，一
旦超则竞价无效。多位苏州业内
人士分析，这说明政策方向已然
清晰，楼市调控即将到来。

房产专家严跃进预计，受
苏州调控升级的影响，后续几
个二线城市或有收紧政策或者
限购重启的可能。从可能性大
小排序看，南京、合肥、天津、杭
州、厦门、武汉、郑州等 7 个城
市的可能性比较大。

至于何时买房更划算，有
分析认为前4个月二线城市中
的购房潮已经透支了当地居民
的钱包，其购买能力有可能难
以为继。即使未来房价不会出
现大的下降，但鉴于目前虚高
的房价，如果居民以投资为目
的购买住房，还是存在一定风
险。 据央视、一财、财新等

二二线线““四四小小龙龙””领领涨涨，，八八城城市市或或重重启启限限购购
前4个月“地王”频现，房企疯狂拿地有隐忧

高高端端楼楼盘盘拉拉高高济济南南平平均均房房价价

本报济南5月18日讯（记者
喻雯） 济南房价出现9连

涨。18日根据国家统计局统计，
济南新房4月份环比上涨1 .1%，
同比上涨4 .3%。青岛新房环比、
同比分别上涨1 .2%和2 .6%。

从去年8月开始，济南新房
价格已连续9个月上涨。而随着
市场回暖，房价的环比涨幅也在
扩大，3月份的环比涨幅比2月份
扩大0.3个百分点，4月份的环比
涨幅也在扩大。通过数据可发
现，从2012年7月到2014年3月,
济南房价曾连续上涨21个月。
2014年4月持平后,又从5月份连
续11个月下降。目前,济南房价
正处于新一轮微涨状态。

从我省纳入统计的其他城
市来看，青岛新房价格环比连
续5个月上涨。烟台新房价格环
比连续6个月上涨，4月份新房
价格环比上涨0 . 4%，同比上涨
0 . 8%；济宁新房价格环比连续
3个月上涨，4月份新房价格环

比上涨0 . 1%，同比下跌1 . 7%。
综合来看，济南和青岛新房价
格环比涨幅继续扩大。

从全国的70个大中城市来
看，4月份70个大中城市新建商
品住宅价格环比上涨的城市有
65个，比上月增加3个。

国家统计局城市司高级统
计师刘建伟解读该数据称，4月
份房价城市间涨势出现新变
化，一线城市涨幅较上月有所
放缓，二、三线城市涨幅开始扩
大。其中，北京、上海、广州、深
圳四个一线城市的新建商品住
宅和二手住宅价格环比涨幅均
双收窄，深圳二手住宅价格环
比甚至出现下降，而部分二线
城市环比涨幅比上月进一步扩
大，有些已超过一线城市涨幅。
初步测算，4月份新建商品住宅
价格环比综合平均涨幅一线城
市比上月收窄0 . 7个百分点，
二、三线城市比上月分别扩大
0 . 3和0 . 2个百分点。

在国家统计局最新发布的房价数据中，首次出现了上涨前列基本是二线城市的现象。在北上
广深房价上涨幅度收窄甚至下降的情况下，合肥、厦门、南京、苏州凭借其房价上涨速度，被称为

“四小龙”。而有专家认为，上述城市也因此存在重启限购的可能。

葛相关新闻

本报记者 喻雯
实习生 赵倩云

经历过3月“小阳春”后，济
南4月楼市持续回暖。数据显
示，4月济南住宅市场共成交
8837套，同比增加31 . 4%，环比
减少12 . 5%，延续了3月份的高
热态势。异常火热的交易量催
动楼盘价格纷纷上涨，在买涨
不买跌的心理预期下，购房者
入市的积极性提高。

对于 4月份房价的环比
上涨，业内分析，济南房价持
续上涨除了受政策影响外，
也与成交结构有一定关系。
市中心位置的楼盘和改善住
宅成交比例增加，拉高了平

均价格。另一方面异常火爆
的交易量催动楼盘价格纷纷
上涨。从市场供应来看，改善
需求仍是市场主流，在CBD
等核心地段的房价带动下，
均价有望继续攀升。

世联行山东区域董事总
经理朱江说，3月在税收政策
的影响下，房地产市场迅速
升温。3、4月份房子的成交量
明显上升，济南楼市供销两
旺，高新区部分楼盘甚至供
不应求。受楼市升温的影响，
房价上涨了 10％— 20％，也
就是说，每平米差不多上涨
了500元-1500元。

进入5月以来楼市开始降
温 ，成 交 量 下 降 了 2 0 ％ —

30％，特别是高端住宅的成交
量下降最为明显，来看房的人
也有所下降。

对于未来市场变化，朱江
表示，今年春节后济南住宅销
售一直保持升温状态，近两个
月的新增供应量远远满足不
了市场旺盛的购房需求，住宅
库存一直处于递减的状态。市
场销量的快速增长，使得各项
目库存紧张，开发企业积极补
货，本月市场依然保持较高的
新增供应量。

也有市场人士担忧，政策
刺激下，3、4月份持续的高位成
交，会把需求量透支。未来供应
量的大增能否再“培育”起足够
的需求量仍需观望。
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今年前4个月，南京等二线城市土地溢价水平飞涨，已超出合理范

围，而北京等一线城市则相对平稳。 央视供图

在4月份房价涨幅排行榜中，合肥厦门等二线城市位居前列。

土地溢价率=(竞拍成交价-土地成本价)/土地成本价*100%
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