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调控下楼市冰火两重天
看“中国式困惑”下的楼市行情

中国房地产市场虽屡被调控，但房价仍是“涨”字当头。房价本已不低，却屡调屡涨，“看不懂”的中国房地产市场让让人困惑。“涨”字之下，市
场真相究竟如何？不同利益主体在此间又是如何角逐与博弈？

自2012年3月房地产市场逐渐回暖，房地产成交量价齐升。“日光盘”、“一夜涨价70万”、“彻夜排号”、“黄牛再现”等或真或假的市场信息
造成了市场的一度恐慌。但事实上，各个城市的回暖速度并不一样。

全国房价的聚焦点

北京：92㎡住宅两月涨110万

2013年初，38岁的李响为了换套更好
的住房，卖掉了自己仅有的两套在五环外
的房子。

“一直都想换到单位附近住，看着房
子持续上涨，不敢再观望了。”李响说，他
之前看上的一套中信城92平方米的商品
房已从2012年的450万元涨到500万元，所
以在卖房拿到钱后，他立即和房主联系，
最终商定以510万元的价格购买。

“本想房到手了，也算安心了。没想到
由于这两个月房价疯涨，原房主却想毁
约。”李响说，从年初到现在，他所买的这
套房已从510万元涨至620万元，整整涨了
110万元。“因为涨的太多，原房主不干了，
想毁约。但我全款都已经付了，就差过
户。”

一套92平方米的住房两月间上涨110

万元虽是个例，但也正印证了北京市房地
产市场上的一片艳阳。

此前，国家统计局发布的1月7 0大

中城市房价情况数据显示，1月份，北京

新建住宅方面环比涨幅高达2 . 1%，比去

年12月份扩大1 . 1个百分点。二手住宅方

面，北京环比涨幅居一线城市最高，达
1 . 0%。

“房地产市场的热度高涨，房价增长
超过预期，完全超过我原来的预想。”全联
房地产商会名誉会长聂梅生表示，如果月
环比超过1%，那么全年的上涨幅度就超过
15%，因此，北京月环比已达2%以上，涨幅
则不可想像。

“一方面，前一阶段购房者在买涨不
买跌的心理作用下，购房需求旺盛。另一
方面，开发企业几乎没有销售压力，新房
推盘动力不足，二手房源经历长时间的消
化之后，总体房源较为紧张。”伟业我爱我
家集团副总裁胡景晖表示，在新房在较为
严峻的供需形势之下，随着近期全国多个
城市的楼市成交量持续走高，房价也出现
继续回涨的局面。

也正是因为房价涨幅超出想象，“国
五条”应时出台。CRIC克而瑞研究中心显
示，北京新建住房均价2 0 1 2年3月约为
19110元，2013年1月约为22539元。这意味
着，仍在调控中的北京房地产市场自2012

年3月开始回暖起，短短不到一年时间，北
京新建住宅均价上涨17 . 9%。

CRIC分析指出，由于1月北京商品住
宅市场供求比为1：4 . 79，相当于5个人抢一
套房。因此，造成房价上涨。

点评：作为全国政治中心的北京，背
负着“首涨之都”之名。在全国人的眼中，
北京涨则全国涨，北京的房价，牵动着全
中国人民的心。

2012年至今年1月、2月，温州一手房
价格比2011年下降约22%，二手房价格下
降25%左右。这是记者从温州楼市了解到
的基本信息。

两年前，温州市区有一个备受青睐
的大型高档楼盘“中瑞公园大地”，约15

万平方米。它坐落在市区划龙桥边，依绿
傍水，紧紧连着白鹭公园和母亲河“温瑞
塘河”，是市中心最后一个水景房、公园
房。在项目开始前，所有人都预计到他的
火爆，但自从房地产调控开始，楼盘销售
直线下滑，从2011年的46000元每平方米
降至现在的36000元每平方米。

在高端市场受冷的同时，温州的二
手房市场同样折戟。“绿城·锦玉”是温州
市区一时最牛的精品楼盘之一。2009年国
家楼市“双限”之前，市场均价75000元至
80000元每平方米，一度受到追捧。随后一
路狂跌，跌至现在的成交价为45000元每
平方米，差不多打了对折。

2011年，周先生为儿子买结婚房，看中

“绿城·锦玉园”一套比较中意的二手房，
当时报价每平方米6万元。由于当年8、9月
温州爆发民间债务危机，资金周转不过来

而搁置。后来在市区学院路与车站大道交

叉口又看上好楼盘“金色尚品”，报价也是

每平方米6万元，他耐心等待“跳水”。到了
2012年6月，该楼盘降至每平方米44800元，
周先生即买下，前后降幅达25%。

总体来看，从年初至今，温州市区及
郊区的二手房的价格水平与2012年下半
年相差无几，基本上比2011年下降25%左
右。温州大学房地产研究所研究员陈鸿
认为，投资投机性需求是过去几年温州
楼市飙涨的原因，但在国家高压政策下
的“去投资化”，使楼市在一夜之间缩水，
最终反映在价格上一路惨跌。

业内人士认为，由于大批温州炒房客
以投资、投机为目的“全民参战”，再加上
宽松的货币政策极大地刺激了楼市，造成
大批民资“热钱”和实业资金涌入房地产
市场，导致泡沫越吹越大。而现在，“冷却”
的楼市比之2009年，房价暴跌30%至35%。

房价的下降，也又重新燃起购房者
的兴趣。2012年，温州市区成交二手房
11426件，其中主城区鹿城区成交量9041

件，同比增加50%。
点评：温州作为民间资本的摇篮，充

斥着无数的富人，但也正是这一特点让
其房地产市场在一夜之间飞涨，又在另
一夜无声滑落。

据《经济参考报》

最不差钱的民间金融之城

温州：房价下跌1/4

2月27日正值正月十八，琼海市区一
片繁荣景象，而距离市区仅30分钟车程
的琼海博鳌镇，却是另一番景象。偶来的
巴士和零星外地车辆格外瞩目，晚20时
街道仍难觅“人气”。记者沿博鳌海岸线
走访了“博鳌湾”和“长滩雨林”两个大型
社区，发现这里已是名副其实的“鬼城”。

记者在长滩雨林社区遇到了来自东
北的王世宁夫妇，“这里人太少了，海浪
声音又大，晚上住在这里有些害怕。”王
世宁说，我们是去年底搬进来的，老伴晚
上都不敢自己出门，小区内外都很少见
人。买房时候售楼员说房子快卖光了，可
是现在我发现这栋楼里的住户可能不超
过5户。

据海南克而瑞咨询中心提供的数据
显示，2011年长滩雨林全年销售为483套，
而2012年销量下滑至88套，在开盘量增加
的情况下销量下滑82%。今年1月至2月24

日，博鳌亚洲湾是博鳌镇销售最好的项
目，仅售出28套。

为比对调查情况与开发商叙述的出
入，记者在长滩雨林社区采访近4小时，
发现看房大厅始终无人问津，3辆看房电
动车司机已许久未接待客人，且车座上
落满了厚厚的尘土。晚20时，销售人员所
称“基本售罄的看海楼王”20层共有6户亮
灯户，空置率在95%以上。

百米之隔的“博鳌湾”的空置率更
高，记者晚间观察小区整体空置率近
99%。据海南克而瑞咨询中心监测，2011年
该项目全年销售完成513套，而2012年仅

售出8套。
夜晚行走在博鳌湾长约几公里的沙

滩上，除观光灯塔和两家酒店外灯管耀
眼，其他小区大多漆黑一片，俨然一座

“滨海鬼城”。
但是，根据海南当地媒体报道，在

2012年下半年，海南陵水、三亚、琼海、文
昌等地出现了多起开发商拖欠工程款和
欠薪情况，包括三亚某标志性楼盘。

全联房地产商会名誉会长聂梅生
在接受记者采访时表示，一方面由于部
分城市在房地产调控前的非理性发展，
以致在连续调控后出现泡沫风险。另一
方面，因海南旅游地产的特殊性，旅游
热潮逐渐消退，房屋空置率逐渐提高，
但部分“候鸟”社区出现高空置率属合
理情况。

点评：地处亚热带的海南，四季如
夏，拥有国内最稀缺的自然资源，是国人
度假旅游的休闲圣地。但就是这样一个
令人垂涎之地，它的房地产市场却已经
过数轮起起伏伏。

最令人向往的度假地

海南：部分市县现“鬼城”

春节后，上海白领章伟果断出手，在
外环外买了一套小户型二手房。“去年观
望了一年，期待房价下降的幻想彻底破
灭，再不买这一年的收入还得搭进去。”章
伟说他所在的这个小区房价去年下半年
至少涨了10%，一套总价100多万元房子的
涨幅轻松“吃掉”他一年的收入。

1至2月份一般是楼市销售淡季，但今
年市场交投两旺的行情，使得像张伟一
样预期房价继续上涨的刚性需求者积
极入市。

据上海中原介绍，近期全市门店挂
牌量鲜有新增，来客量较去年同期上涨
两成左右，成交量较去年同期上涨两成，
挂牌价/成交价也相较去年同期上涨10%

至15%。楼市调控“国五条”出台后，以刚
需为主的外围区域部分买家置业脚步迟
滞，原先已经想要付款的买家纷纷都表
示考虑延后；而以改善客群为主的中心
城区买家仍维持原来步伐，几乎未有买
家受其影响打乱买房计划。

佑威数据显示，最近4周，上海市商品
住宅的周新增供应面积总计仅为10 . 94万
平方米，仅为年化周均新增供应量17 . 28

万平方米的63 . 31%。新增供应量低迷成为
楼市回暖的主要阻力。但进入3月，上海楼
市的供应量、成交量将大幅提升。数据显
示，3月预计有63个项目开盘，同比增长
186%。业内人士预测3月成交量将再次突
破百万平方米。

2月20日“国五条”的出台确定了中

央对楼市调控从严的决心，但就目前而
言也只是起到信息传递与威慑作用，尚
不足以对市场造成实际影响。由于去年
底的交易惯性在，今年“小阳春”起点
比去年明显更高，虽然市场对于两会
的政策口风有很大期待，但今年3月行
情较之去年更胜一筹难度不大。因为
在开发商的节奏上，3月入市项目会有
增多，预计3月份上海楼市会迎来一股
交投热潮。

上海一家本土开发商告诉记者，近
期对其已登记购买的客户进行梳理发
现，1 0个客户中有7个被限购，1个被限
贷，即便如此，楼盘销售仍然十分火爆。

“如果限购、限贷政策稍有放松，就会有
更多需求涌现，房价涨幅可能会翻倍甚
至更高。”

点评：上海作为中国的金融中心，聚
集着众多白领，是寻梦年轻人最向往之
地，也是全国为数不多的与北京房价比肩
的城市。

最典型的白领之城

上海：楼市“小阳春”春光乍现
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