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山东

近日，国家统计局发布了4月份70个大中城市住宅销售价格变动情况。数据显示，楼市仍处于下调通道中。但自从去年

下半年以来，超过30个城市先后出台各类楼市“微调政策”，“冲撞”调控措施。在高层“决不让房地产调控出现反复”的声音

不绝于耳的情况下，房价下调会延续吗？

3月以来，房企在资金的压力下“以价换量”，使楼市出现短暂的“小阳春”。进入5月后，不少房企认为降价已经到位，只

促销，不愿再降价。房价真的已经触底？购房者该出手了？日前，本报记者带着这些问题进行了采访，今起推出相关报报道。

省城不少楼盘自称降价已到位

房企5月忙促销不忙推盘
本报记者 喻雯

日前，万科、富力、恒大等
多家大型上市房企相继公布
了4月销售业绩。从各大房企
整体业绩来看，商品住宅市场
在经历了3月的快速增长后，4
月大部分房企销售增速有所
回落。从各大城市销售情况来
看，4月楼市并没有持续3月份
的势头：成交量再度下降，库
存量再度增加，市场呈现出一
定程度的拉锯状态。

根据中原地产的数据统
计，自1月以来，上述房企在全
国范围内进行大幅降价促销。

“连续两个月的成交回升鼓舞
了购房者和开发商的信心，然
而我认为目前的回暖之势中
依然潜伏着一定的危机。”世
联怡高营业部总监李福伟说，
目前主要城市及标杆房企的
库存量依然处于历史高位水
平，以目前的销售情况来看，
短时间内难以迅速消化。

本报记者 喻雯

根据财政部11日公布的
数据，与房地产有关系的土地
增值税 1 8 7 亿元，同比下降
6 . 9%；契税186亿元，同比下
降19 . 4%。

业内普遍认为，影响将主
要集中在两个方面：一方面，
在消化库存之后，商品房的供
应量如果出现大幅回落，将直
接影响到调控成果的保持，因
此采取相应措施保证未来商
品房供应要成为下一步调控
考虑的问题；另一方面，由于
地方政府对涉房财税收入的
依赖程度较高，土地增值税和
契税收入的减少将进一步刺
激地方政府出台鼓励房地产
的微调措施，如何防止地方政
策措施触及房地产调控的底
线，也需严肃对待。

据新华社

格看全国

回暖昙花一现

拉锯在持续

业内人士：

房市依旧

处于冬天
4月份，房地产开发景气

指数为95 . 62，比上月回落1 . 3
点。这已经是从2011年6月份以
来，房地产开发景气指数连续
第11个月的回落。这一数值同
时也创造了历史第四低值，是
2009年5月95 . 94以来连续3
年的最低点。

业内人士认为，房地产景
气指数反映出目前市场依然
处于冬天。

从单月情况看，4月国内
贷款、自筹资金均为环比下
降，只有其他资金出现小幅上
涨。表明目前房企资金仍然需
要更多地依赖于销售的回款，
尤其是对于更多中小房企来
说，对贷款和信托融资都很难
寄予希望。 据新华社

涉房财税锐减

谨防地方“救市”

“房价还会接着跌吗？”看到国家统计局5月18日发布的4

月份70个大中城市住宅销售价格变动情况，不少购房者都会

有这样的疑问。

“我们的价格已经降到位了，不可能再有更大的降幅。”

日前，不少销售经理这样告诉记者。

观望的购房者，不想再降价的开发商，5月以来，楼市再

次进入新一轮的拉锯期。

刚需又开始等

购房意愿13年来最低
“你说，我这房不会买亏了

吧？房价还会再降吗？”近日，在
省城一家事业单位工作的王磊，
这样对记者说。3月18日，在那轮
被称为“小阳春”的购房潮中，等
待了多时的王磊买了房。

王磊去年9月结婚，婚前一
直租房住。去年国庆节之后，他
开始看房。当时，济南的房子整
体不好卖，开发商向他们单位组
织团购，每平米能便宜二三百
元。“开发商这点优惠，我觉得意
义不大。调控一直没放松，我觉
得价格会再降。”

春节过后，王磊发现济南东
部一楼盘价格从8000元/平方米
降到6350元/平方米。更重要的
是，银行贷款恢复到基准利率甚
至有八五折优惠。“全国各地成
交量都上来了，房子又好卖了。
楼市回暖，开发商会不会报复性
地再涨价呢？”王磊有点慌，他加
快了看房找房的脚步。

看了十多处房子，他最终决
定在北园大街附近出手。“当时
置业顾问很着急，说房子很抢
手，看准签了合同后，第二天就
得交首付。”

王磊是诸多刚需购房者的
一个例子。“现在房价开始降，政
策一直不放松，将来会不会降得
幅度更大？”这些人新一轮的观
望开始加重。

央行一季度储户调查显示，
未来三个月内购房意愿同期对
比降至13年来最低。未来三个月
有购房意愿的居民占14 . 1%，是
1999年调查以来的同期最低值。

5月销售压力变大

房企称已经降到底
“客户的观望情绪有所抬

头，成交难度相对加大。5月份的
开盘时间还没定下来。”9日上
午，省城北部一售楼中心，陆续
有购房者前来了解信息。虽然每
天都有来访量，但案场崔经理明
显感觉到，比起3月份的“小阳
春”，客户少了，尤其是真出手买
房的客户。

早在2月底，在绝大多数开
发商按兵不动的时候，这个楼盘
瞄准了去年积压的刚性需求，以
5700元/平方米的低价开盘入市
(当时周边住宅均价7000多元/
平方米)。此次“以价换量”收获
不小：推出380套房源，成交340
套。

开发商乘胜追击，从3月4日
起至3月底，连续开盘三次，成交
都达到了预期。随着刚需的消
化，崔经理明显感到了销售压
力。4月，经过20多天的酝酿才推
出100多套房源，成交也明显回
落。“部分刚需客户在市场上转
了几个月甚至大半年，他们对房
价有个期望值，目前的房价降幅
还没达到他们的预期，他们迟迟

没出手。”但崔经理坦言，目前他
们的定价是“一降到位”，下调可
能性不大。

下半年，在济南新入市的楼
盘仅有恒大、碧桂园、山东北大
资源等项目，数量不超过10个。

开发商拿地谨慎

土地多底价成交
不仅推盘不多，开发商拿地

的意愿也不高。
世联怡高拓展部负责人梁

伟明显感到全省市场拓展的压
力：2010年底到2011年，全省
范围内开发商拿地明显减少，
这直接影响了今年项目的入
市。梁伟说，开发商对下半年市
场不乐观，为了占据全省市场
份额，除了济南、青岛，他们还
把重心向三四线等非限购城市
倾斜。

在济南，截至5月初，土地市
场成交的51块土地中，仅有三块
土地出现溢价，其他全部以底价
成交。多数房企对拿地态度比较
谨慎。从成交来看，绝大多数地
块仅有一家企业报名，没有现场
竞价，以挂牌底价成交。

对于拿地，绿地集团山东事
业部有关负责人坦言，拿地是开
发需要，目前拿地比较谨慎，像
一些竞争激烈的地块，他们会尽
量避开。“目前价格不是很高，都
是底价成交，价格在预期之内，
比较合理。”

日前，中国指数研究院发布
的2012年一季度全国300城市土
地市场交易情况显示，一季度整
体土地推出量和成交量环比均
下降三成以上。1-3月份，全国
300个城市成交楼面均价环比下
跌20%，同比下跌22%。

像杜甫一样忙

房企促销忙蓄客
“现在是杜甫很忙，皮鞋很

忙，开发商也很忙。忙促销，忙蓄
客，忙抢客。”山东北大资源地产
有限公司相关负责人有些调侃。

9日，中海国际社区销售经
理董女士说，目前存量房有几百
套，价格还是延续年前的“去除
精装修加优惠”的降价方式，价
格下调的空间很小。

“打价格战”的不只是刚需
楼盘，为促进成交，促销范围也
开始向高端项目延伸。一央企在
省城东部地王项目，之前销售均
价过万元，目前以8800元/平方
米的价格进行促销。

从全国来看，不论是中国指
数研究院的百城价格指数，还是
国家统计局发布的全国70个大
中城市房价变化情况，总体看，
房价依然延续了自去年以来的
小幅下降趋势。上海易居房地产
研究院副院长杨红旭认为，房价
环比连跌7个月，同比连跌2个
月，此次下跌时间，将明显超过
上一轮楼市下行期(2008年下半
年至2009年上半年)。

不愿开盘因降价已到位？
开发商主要是想消化库存回笼资金

本报记者 喻雯

从3月“小阳春”变为新一轮
“拉锯战”，背后的原因是什么呢？

“5月原本是新项目入市的好
时机，但济南市场新开楼盘不
多。”房地产调研机构世联怡高营
业部总监李福伟坦言，部分开发
商比较“保守”，对市场预期不好，
将开盘时间延迟到下半年甚至明
年上半年。

“现在一些小的开发商为了
消化库存，利润只要在可接受范
围内，就先出手套现，因为资金链
比较紧张。”李福伟坦言，他们都
抱有这样的态度：先不管赚不赚
钱，把钱拿到手才最重要。

不仅是济南当地开发商如此
不乐观，包括万科、中海、保利、恒
大、龙湖、绿城、星河湾等众多品
牌开发商也将提高去库存化速度
作为今年重要的经营策略。

“品牌开发商的策略，不仅
是基于政策做出的判断，也是出
于业绩和股东的压力，以及行业
发展的内在要求。”山东中原投
资顾问总监薄夫利分析，2012年是
房企的偿债高峰年，其中仅房地
产信托偿还的规模就已达约2500

亿。“房企资产负债率处于历史高
位，偿付能力堪忧。从71家上市房
企公布的年报来看，开发商库存
增长迅猛，同比增长42 . 7%，去库
存成为房企共同的选择。”

进入5月，楼市成交量回落比较明显。本报记者 张中 摄

5月份楼市开盘数量不是很多。 本报记者 张中 摄
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