
省城楼市“红五月”，二手房经纪人月入超三万

卖卖出出77套套房房，，44个个是是年年前前观观望望的的
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济南楼市5月
已经热起来了，你
感觉到了吗？统计
局数字显示，济南
房价一年来首次
上涨。数字的背后
又是一种什么情
况？楼市上涨中介
的收入是否大涨？
楼盘价格会水涨
船高吗？从股市赚
的钱会流入房市
吗？

本报记者 喻雯

二手房市场的红火让经纪
人刘明(化名)尝到了甜头，5月
份他的业绩在公司28家门店中
成了第一名，成交了7套房子，
是一般员工的三倍多，为公司
赚取佣金12万，而他自己当月
也有了3万多块钱收入。

“上个月成交的7套房子有
4套都是年前观望的客户。”刘
明说，“3·30”政策出台后，无
论是贷款还是税收对购房者
都是有利的，自此之后，刘明
明显感觉店里的客户多了，此
前观望的客户跑得更勤了。

“公积金政策松绑后，有些房
主提出要涨点钱，有些老客户

就有点坐不住了。”刘明说，
他上月成交的房子都是二七
新村附近一室或两室的小户
型，总价在五六十万，最高的
不超过 8 0万，客户都是首次
置业的刚需客户。

“往年楼市行情好的时候，
我有同事一个月能带来18万的
佣金，个人赚个七八万也很正
常。”刘明说。

刘明供职的大型连锁中介
负责人说，4月份起，各家门店
的人明显增多。除了刚需这
样的主力客户外，受营业税

“5改2”政策影响，不少“次新
房”的成交量明显增多，二次

改 善 需 求 的 客 户 增 加 了
4 0 %，这些客户多是给孩子
买学区房的，还有想改善当
前住房条件的。“公司5月份
的业绩在350多万元，比前几
个月增长了六七成。”负责人
说，客户需求量明显得到了
释放，此前也不是没有需求，
只是需求没有得以实现。

济南市房管部门统计显
示，5月济南二手房网签量4515
套，创下了26个月来的新高。虽
然成交量明显回暖，但多家中
介负责人坦言，价格波动不大，
整体稳定，市场刚回暖，买卖双
方都比较谨慎。

中介5月入账350万，环比增六七成

“客户明显多了，也比较容
易谈了，整个销售也感觉好受
多了。”省城西部一家大型改善
型楼盘的案场负责人牛经理松
了一口气，她基本不用再帮着
置业顾问去谈客户了，上个月
完成了1 . 2亿元的销售额，比4
月份增加了20%左右。

西客站片区一直是各家楼
盘竞争厮杀的主战场，这片以
刚需为主的片区，像牛经理做
的改善型住宅比较少见，180平
米至260平米的户型主要吸引
的是二次、三次置业的改善客
户。虽然成交没有刚需走得快，
但是项目每天的来访还是比以
前增加了50%左右，跟年前“看
看就走，纠结房价降不降”不
同，客户的预期发生了明显变
化，他们想的是“现在能不能低
价买到房子，好户型好位置的
房子多不多”。

牛经理说，二套房首付、降
息等政策在不同程度上刺激了
改善需求的释放，这也明显缩
短了成交的周期。“像业绩好的

置业顾问，一个月的业绩就能
有1400万，像这种大户型房子，
有这个业绩确实不容易。”

跟改善型楼盘的“甜头”相
比，刚需楼盘作为市场主力，表
现更为谨慎。东部一家刚需楼
盘负责人说，去年市场形势不
好，他们做了“保底甚至是赔
本”的促销，今年政策刺激过
后，价格微涨100元。“未来市场
的不确定因素很多，我们根据
成交量试探性地调价，不会轻
举妄动。”该负责人说，去年“一
降到底”的价格战让不少项目

虽然换来了成交量，但也是元
气大伤，今年将慢慢恢复。

据不完全统计，多达10家
以上的在售刚需住宅楼盘减少
了优惠力度，也就是说，这些楼
盘都变相涨价了。但是涨价幅
度并不大，每套房子的涨幅大
约在5000元-20000元之间。

济南市住宅与房地产信息
网统计显示，5月份住宅市场成
交7582套，环比增加12 . 5%。虽
然本月开盘的数量有所减少，
但是住宅市场仍然保持热销，
成交量也创下了年度新高。

改善型新楼盘一个月卖1 . 2亿成主角

伴随着楼市逐步回暖，A
股市场的跌宕起伏，也让省城
一些股民套利出局，及时转战。
在今年“5 . 28”暴跌之前，随着
指数的节节走高，A股市场赚
钱效应明显。5月之前，省城有
一些股市挣了钱的股民，开始
落袋为安，将股市收益投资房
产，在一定程度上拉动了楼市
的交易量。

“5月底，我们迎来了一波
股市资金的回流，有三组老股
民转向了楼市。”省城西部一家

改善型楼盘负责人说，4月初，
一名40多岁的市民来到售楼
处，当时他看的是260平米的房
子，总价在240万左右，想的是
买一套大房子改善下居住条
件，首套房是单位的房改房。客
户比较能聊，自称是资深股民，
炒股已有多年。信贷政策调整
后，他买二套房首付降低到三
成，以这套房子为例，首付款只
要72万就够了。“当时客户对股
市有些难以自拔，还想着再等
等，再多赚点可以多交一些首

付。”该负责人说，当时这名客
户买房的需求很明确，他也看
好了信贷政策的松绑，要在以
前，他买二套房，首付至少得
144万，现在首付压力的降低，
让他坚定了“股市赚钱买房”的
想法。

到5月下旬，这名客户又带
着家人来到售楼处把房子定
下。“他当时说了句话‘我这套
房子是用20万的本金赚出来
的’。”该负责人说，客户当天就
交了75万元的首付款。

20万本金投股市，赚出260平米房首付

近日，在济南西客
站一售楼处内，前来看房
的人并不少。

本报记者 王媛 摄

作为二手房中最受欢
迎的房源，学区房成交量
在增加的同时，价格也出
现了微涨。辅仁学校附近
一家中介的负责人说，未
来小学不能择校，受政策
影响，学区房价格目前在
每平米14000元左右，涨了
200块钱。“济南目前热门
学区房价格已经到了一个
制高点，未来大涨基本不
可能，最多是小幅地上下
浮动。”

5月份的新房市场，俩
楼盘的“超水平发挥”惊呆
了不少想买房的小伙伴：
经十路上的一家改善型楼
盘，13000元的高价开盘，开
盘当天就卖了9 . 6亿；北部
的一家刚需楼盘，在去年“4

字头”低价开盘后，又一口
气加推了1500多套房子，每
平方米价格也涨了300-500

元。“济南的楼市又热起来
了？一直低价走量的地价
盘咋也有底气涨价了？改
善需求的房子怎么也这么
好卖了？”

“这名客户应该是老
股民，他比较理性，他当
时跟置业顾问聊天说，大
盘越是不断创出新高，风
险也随之累积，他目的就
是赚了钱买房，牛市获利
后及时套利出局。”负责
人说，到了5月2 8日股市
剧烈震荡，这名客户还特
意给置业顾问打了电话
说，他很幸运，通过买房
保住了股市的“战果”，资
金落袋才会为安。

18日，国家统计局发布了5月份
70个大中城市住宅销售价格统计数
据。初步测算，5月70个大中城市新
建商品住宅价格环比上涨0 . 7个百
分点、同比跌幅收窄。一线城市涨幅
尤为明显。与此同时，股市大跌，让
市场各方纷纷猜测股市与楼市之间
的“跷跷板”效应是否再度出现。专
家指出，股市与楼市各有其内在的
特征及规律，不应对市场波动过于
敏感，甚至因此误读相关政策。

联动效应不再明显

“跷跷板”效应出现了吗？在国
务院发展研究中心研究员吴庆看
来，这种说法只能用来描述过去，却
不能预测未来。吴庆认为，股市和楼
市曾经表现出“跷跷板”效应，但楼
市已相对均衡，股市也并非处在吸
金能力最强的时点，所以楼市、股市
之间的“跷跷板”效应会变得越来越
不明显。

从历史经验看，“跷跷板”现象
曾经存在。如2008-2014年期间，沪
指从6100点跌至1600点，而商品房
均价则从3800元/平方米涨至6323元
/平方米。北京大学经济学院金融系
教授吕随启在接受本报记者采访时
指出，目前的股市调整与房市转暖
之间的关系却并没有那么密切。

另一方面，对于楼市回暖的“成
色”，市场同样不乏质疑之声。深圳
市房地产研究中心研究员李宇嘉认
为，5月底的库存仅仅减少了15万平
方米，这与6 . 57亿平方米的总库存
相比仍谈不上库存改善。另外，如果
考虑到“在建未售”及“已批未建”这
两大块库存的话，言及“库存压力下
降”显然太早。

误读政策危害市场

楼市稍有回暖便衍生出的“跷
跷板”说或许只是股市“躺着中的又
一枪”而已。近日，央行货币政策委
员会委员樊纲就公开点评了当下的

“政策市”心态，他表示，现在政府的
很多政策措施都被解读成是“挺股
市”或“砸股市”，而这种过度解读乃
至误读其实都是很荒唐的。

专家普遍认为，无论是为合理自
住型需求“松绑”的楼市新政，还是规
范融资融券及场外配资业务的正常
监管，都是为了因应当前中国经济转
型升级需要而采取的及时且有益的
措施，政策的着眼点是保障中国经济
在平稳中成功转型，同时促进相关市
场的持久健康发展。需要警惕的是，
误读甚至是恶意曲解政策的行为最
终将会误导市场，并对市场参与者
造成伤害。 据人民日报

楼市上涨股市暴跌

不是“跷跷板”效应

济
南 东部有
很 多在建
楼盘。
本 报记者

王媛
摄

楼市“红五月”
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