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齐鲁楼市·焦点

刚需筑底 省城楼市无“退”潮

据综合数据显示，即

使在刚过去的一再叫冷的

10月份，济南整体房价还

是 保 持 了 小 幅 上 扬 的 态

势。此外，与其他商品不

同的稀缺性特点，即使房

价降到个人理想的状态，

也可能看中地段的房子早

已卖完。因此，并无多少

下降空间的济南市场，刚

需 者 也 并 无 太 多 想 像 空

间。

济南市场平稳

未现退房迹象

综观济南市场，项目

较多以推特价房的面目出

现，而少有整体大幅价格

下调，数据显示，济南从

2010年1月到2011年10月近

两年时间内，济南商品房
整体均价由8406元到9881
元上涨了1400多元，而今
年年初到10月份的上涨均

价每平方米不到300元。在
10月份，济南市场整体均
价为9881元/平米，同比上
涨4 . 7%，环比上涨0 . 5%。
而一线城市北京的房价从
去年 9 月份到今年的 2 月
份，上涨了4000多元，虚
高的价格在政策调控下便
有了每平方2000多元均价
下跌态势。

世联怡高梁伟分析认
为，济南尚未有规模退房
的迹象，受大环境影响，
济南市场成交虽延续了下
滑的态势，打折、优惠已
成为公认的保证走量的关
键。但从 1 0 月的市场来
看，项目推出的优惠折扣
基本保持不变，力度没有
明显增加，特价房成为主
要营销手法，已然成为现
下的快销产品，从而也就
没有刺激因素导致退房潮
的涌现。

在济南西部一家以现
房 销 售 推 特 价 楼 盘 的 有

关 负 责 人 说 ， 推 特 价 房
一方面是受整体市场状况
影响，另外还跟自己目前
剩余的大户型房源有关。
相对刚需小户型产品，大
户型的高总价使得较难销
售一些，所以采取了特价
的方式。南部某楼盘营销
负 责 人 也 谈 了 自 己 的 观
点，他说，不同的项目有
着不同的操作手法，鉴于
目 前 一 些 城 市 的 退 房 现
象，建议开发企业对建筑
质量负责的情况下，购房
者 也 能 够 对 自 己 的 购 买

行为负责。

刚需占主导

下降空间有限

正在推行项目价格优
惠的某地产负责人表示，
在土地财政等利益格局不
变的情况下，开发大致成
本大家都是可以计算的，
目前济南的商品房价格成
本一般都在每平方六七千
元左右，开发企业利润如
今也不像市场非常好的时
候那样多，已经不再是一

个暴利行业，就他们开发
的项目来说，利润率也就
是在10%左右，年底为了
完成任务，推出的特价房
也 是 针 对 形 势 的 权 宜 之
计，低于成本价销售的开
发企业要么是清仓甩卖不
再干这一行，要么是有其
他不可告人的东西。

济南市场在4月份也曾
出现过退房的现象，而那
次现象与当前其他城市的
退房潮诱因是不同的，是
因为2月25日“济十条”限
购而造成的无奈之举，与

近期因降价激发的老业主
的“情绪性”退房有着本

质区别。

业内人士分析，从去

年到今年的价格走势看，

与一线城市暴涨的价格相

比，济南市场发展比较平

稳，单从二手房市场上没

有大量的房源供应看，就

说明前期投资客较少，刚

性需求占主流，而一线城

市如上海，其价格从均价1
万多短期内上涨到近3万，

杭州8000多上涨到2 . 6万，

这 就 造 成 泡 沫 的 被 迫 挤

压，出现涨得多跌得也多

的现象，从而刺激了感觉

到利益受损的老业主们的

神经。

近期网上调查数据显

示，济南43%的网友认为，

尽管近期房价有所回落但

最终还会再涨，现在不会选

择退房，另外，23%的网友

认为还有待进一步观察后

再下定论。此外，大家更多

的将焦点聚集在了价格背

后的问题，那就是中国楼市

稳赚不赔的时代似乎已经

过去，买房子不再是一个钱

多钱少的简单事情，它更需

要智慧，还有认赌服输的投

资理念。
(楼市记者 田园)

济南住宅均价月度变化图 北京住宅月度成交走势图 （数据提供：世联怡高）

近年底的济南房地产
市场，似乎再没有焦点出
现，与一线城市及部分二
线城市吵闹的退房事件相
比，济南平稳了许多，偶
有退房纠纷的出现，并不
是因为价格大幅下降，而
是由于想买而已经没有了
购买的资格，或者是开发
企业资金困难，购房者面
对大坑心里没底而要求退
房。在刚性需求占主流的
济南市场，大家对于退房
则采取了谨慎的态度，有涟
漪而无波澜。

有心理学家从“熟人
社会”向“陌生人社会”
转变的角度剖析时下大众
的普遍焦虑，以此作为对
于 退 房 现 象 的 深 层 次 分
析。在逐渐转变的陌生环
境下，大家的神经在经受
着各种挑战，而“与开发
商血战到底”的退房口号
也似乎将人民内部矛盾转
化为了敌我矛盾。这中间
反映出的不再仅仅是商品
房买卖的问题，而是需要百
姓有一种新的经济与政治
思维。

面对“房闹”，无论从司
法解释还是从政府态度，大
家多数采取的是一种客观
的评价，对以往人人喊打的
房地产商反而有一种理解
与同情的因素在。焦虑的房
产商碰上焦虑的购房者，加

上时下某些东西的减弱或
缺失，如法规、道德、执行
力、判断力等等与时代发展
步伐不一致的东西，冲突便
会立刻产生。我们在努力寻
找安全感的时候，带来的是
更多的不安全的因素。

也许济南的房价大家
还能接受，其价格下降尚未
具有刺激性，观望中的芸芸
众生在焦虑中等待着某一
时刻的到来，退房只是这一
时刻产生的诸多可能事件
之一。而开发企业改变不了
大市，只能去跑赢对手，于
是攀比着降低着有限的价
格，以换取有限的客户资
源。这些是市场的全部吗？
其实，房子退也好，房价降
也罢，大家都只希望有一个
可持续健康发展的市场环
境，利润水平向价值回归，
否则没有“房闹”，也会有

“药闹”，“油闹”、“电闹”等
等其他令人更加焦虑的闹
剧出现。

此时我们更应该反思
的不再是起落的价格，而是
迫使我们的社会及行业发
展方式转变中诸多需要解
决的法律、道德问题，以及
对于转折期人性的再塑造。
因此在退房之外，我们更应
该褪去不合适宜的种种陋
习和思维方式，以新的姿态
创造一个真正和谐的社会。

(楼市记者 田园)

退的不应只是住房

11月13日，齐鲁楼市不
动产德州临邑店开业，此举
标志着齐鲁楼市网点外拓工
作全面展开，战略布局建设
进入新时期。

网点外拓势在必行

自2009年底运作以来，
不足2年的时间内，齐鲁楼市
不动产加盟店面已达50余
家，全面覆盖了济南市区二
手房交易主流商圈，并辐射
至章丘、商河等周边县市。

对济南周边市场而言，
由于房地产市场整体发育不

成熟，一手楼盘建设尚且处于
成长期，二手房市场则基本没
有成型。二手房交易缺乏专
业、安全、规范的行业引领。

“相对于中心城市市场趋于饱
和的状态，以济南市为核心的
周边市场则成为一片‘蓝海’，
无论对齐鲁楼市，还是其他品
牌中介，网点外拓工作都势在
必行，齐鲁楼市只是充当了一
次‘急先锋’。”齐鲁楼市总部
相关负责人表示。

加盟商盈利

是外拓成功的基石

“济南周边部分城市二
手房市场由于整体发育不
成熟，二手房中介品牌反
而获得了更大的空间”该
负责人介绍说，“对于此
类市场，我们主要的工作
就是规范运作。因此，我
们在章丘、济阳、商河、
齐河，包括刚刚进驻的临
邑，选择加盟商的首要因
素就是对行业规范性的认
知度，只有规范运作才能
长远发展。先期运作的几
个区域加盟商的成功也证
明了这个决策的正确性。

网点外拓大有可为

今年9月，大众报业集团
斥资300万，成立山东齐鲁不
动产有限公司，意在一二手
房联动方面有所作为，以济
南市为核心，向周边市场辐
射的网点外拓思路成为该战
略实现的重要支持。“等市场
发育到一定程度，每一家加
盟店都可以成为新楼盘代理
销售的网点”该负责人继续
表示，“这对加盟商带来的经
济效益是不言而喻的。”

文/赵艳

齐鲁楼市网点外拓工作全面展开

位于北京通州区的京贸
国际城，去年初均价曾涨至
每平方米25000多元。但如
今，部分房源价格回落至每
平方米15000元以下，引起部
分已购房人群不满。在北京，
这类情况已在华业东方玫
瑰、首开常青藤等多个楼盘
中出现。

在上海，10月15日，一名
为“龙湖郦城”的住宅项目针
对部分公寓进行促销，购房
者用2万元办理某房产网站
的会员卡，即可抵扣30万元

的总房款。计算下来，销售均
价为每平方米14000元左右，
较此前已售房源的价格低两
三成。

此次促销吸引了不少看
房者下单，但也引发了部分
业主不满。南京市中级人民
法院近期公布的数据显示，
今年以来受理的房屋买卖官
司有236起，同比上升11%，
其中87%与业主要求退房有
关，退房原因包括“首付提高
后无力支付”“限购后无法购
买”“担心房价下跌”等。

业内人士表示，买房是
自主行为，房价涨了购房者
获益，跌了也应自负盈亏。不
过，根据相关法律规定，经营
者因价格违法行为致使消费
者多付价款的，应当退还多
付部分。开发商应严格履行
交房程序，对于确有问题的，
应予以退房或补偿。

中国房地产学会副会长
陈国强认为，近期退房诉求
和案例增多，表明投资投机
者和“刚需”置业者均看空楼
市。从目前政策释放出的信

号看，调控从紧的方向不会
改变，这也影响了购房者的
预期。

值得注意的是，目前二
手房市场的僵局还未打破。
记者采访发现，近日一些大
幅降价销售的楼盘周围，并
没有出现二手房东跟进降价
的现象。多位业内人士认为，
房价的全面下跌尚需一定时
日，随着年底临近和调控持
续，各方博弈将呈现“白热
化”状态。

(经济参考报)

一线城市退房诉求增多 专家称业主应自负盈亏

近期，因大幅降价促销售房造成的“退房”现
象在杭州、北京、上海等多个城市上演，越来越多
的房企酝酿降价变现，其中不乏超大型房企，而降
价的幅度也由小打小闹扩大至20%或更多。面对
这种情形，济南不少购房者进退维谷。
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