
政政府府只只引引导导不不奖奖励励，，没没人人想想降降价价
开发商称降价受资金成本和现金流影响大，不会轻易进行

成本居高不下

想降价很难

改善性学区房

贵也不愁卖

中原地产首席分析师张大
伟日前接受媒体采访时表示，
目前，一线城市最被标杆房企
看好。特别是降息后，一二线城
市楼市资金面将明显好转。

2 3日，记者走访了济南中
心城区的一处楼盘，位于和平
路和解放路中间的祥泰和院，
属于繁华地段。“现在房子已经
卖出去七成多了，剩下的房子
属于尾房优惠卖了，每平米的
价格16000元。”该楼盘的一位王
姓置业顾问介绍说，该楼盘属
于学区房，面积从两室到三室
都有，定位就是改善性学区房，
走量很快。

而在舜耕路附近的另一处
高端楼盘佛山静院，塔吊高起，
小区已见雏形。虽说是小高层
楼 房 ，每 平 米 单 价 却 达 到 了
26000-28000元，还都是大户型
的房子。“也有 1 0 0平米左右的
房子，但是没等对外公开销售，
就被预订得差不多了。”一位业
内人士透露说，这种定位明确
的改善性学区房，属于市中心
稀缺楼盘，追求利润最大化，不
愁走量的问题。

在新CBD附近的楼盘更是
价格水涨船高。融创财富中心
的置业顾问介绍说，这里的小
高层认筹享三万抵五万优惠，
按揭九八折，7天内交齐首付完
成贷款享受九八折，一次性付
款九七折，各种优惠后，每平米
卖到了20000元。

中央经济工作会议提出，鼓
励房地产开发企业顺应市场规律
调整营销策略，适当降低商品住
房价格。老百姓最关心的房价能
降下来吗？

万科原高级副总裁毛大庆向
记者介绍，房价的构成因素一是
土地价格，二是行业税费，三是建
安成本，四是合理利润。后三项在
成本构成各地差不多，区别最大
的是土地价格。

一位开发商给记者算了一笔
账，假设房价每平方米8000元，则
地价3000元，税费2000元，建安成
本2000元，利润1000元。

一方面是成本居高不下，另
一方面则是供过于求的市场。旭
辉集团执行副总裁陈东彪分析
认为，三四线城市需用3到5年时
间实现房价“挤泡沫”，“也就是
说，在库存没有明显变化之前，
房价水平将维持原有水平甚至
下降。”

全国工商联房地产商会理事
陈宝存表示，在三四线城市，即使
政府不出台明确的鼓励政策，开
发商近两年也会“降价跑量”，但
在土地成本既定的情况下，降价
幅度不会太大。

“下一步还看政府能否通过
降低税费和交易成本等方式，促
进三四线城市有大量库存的房企
加大降价幅度，从而进一步释放
购房需求。”陈宝存说。

据新华社
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高高铁铁新新区区开开灯灯率率还还不不到到一一半半
楼市销售分化趋势明显，走量仍是关键

22日、23日，记者走访了泰
安市几家房地产营销中心。位
于泰玻大街的新华城项目销售
良好，营销负责人宗磊表示，今
年下半年销量高于预期，整体
目标完成情况也较为理想。“年
初各项利好政策相继出台，如
预期一样，经过前两个季度的
调整，下半年迎来成交量的大
幅上涨。从当前的销售情况来
看，我们的存量不足以支撑明
年全年的销售，会在明年启动
新的房源。”

网签数据显示，目前泰安
城区已经成交各类房产13286
套，截止到10月份，泰安市区新

建住宅销售12424套，成交均价
5513元/平方米。

不过，在泰安市高铁新区
高层住宅区，情况就不那么乐
观了。高铁泰安站建成以来，
周边土地成为开发商投资热
门，不少住宅从荒地上拔地而
起，高层建筑林立，俨然再造
了一座新城。但夜幕中，这些
高层住宅内的灯光稀稀拉拉，
大部分开灯率不到一半。在交
房较早、入住率较高的一个小
区，开灯率能有百分之五六
十，北边一个小区，一座上百
户的高层住宅楼上仅有中间
几层有灯光。

国家统计局泰安调查队
分析，现阶段，泰安市区新建
住宅市场升温乏力。一是投
资型购房减少。调研中，有的
开发商反映，置业群体发生
明显变化，过去矿务局等周
边县市大型国企职工购房较
多，现在县乡镇进城买房结
婚的年轻人成为第一大客户
源；二是公积金贷款担保条
件门槛高，仍未能发挥有效
的拉动作用；三是经济运行
下行压力大，房产市场疲软，
小型开发商难以为继，只得忍
痛“以价换量”回流资金，导
致同一区域房价下行压力增

大，实力雄厚的开发商虽不愿
随波逐流降价，但也面临“价
滞量跌”的尴尬局面。

泰安市房地产业内人士表
示，存量一直居高不下，开发商
又想要一个更好的成交量，未
来的时间里楼盘之间的竞争肯
定会趋于白热化，去库存还是
市场主题。开发商想在持久战
里得利，还是应该注重产品，把
更多精力投放到户型设计、园
林规划等方面，把产品细节做
好做精，还要提升服务意识和
质量，提升项目的综合竞争
力，在大存量的现状下制定最
合适的营销策略。

·求解库存

新闻分析

延伸阅读

“涨幅不如GDP，

算是变相降价”

“现在菏泽的楼市就是不温不火，开
发商压力很大”，菏泽市华侨城售楼处销
售总监赵玉斌告诉记者，很多开发商应
对目前不景气的楼市，措施之一就是不
开工建设。

“据我了解，今年菏泽只有几个大
公司的项目开工，其他开工的很少，因
为一开工就要砸钱。”而对于华侨城这
个项目，赵玉斌说从去年开始就一直在
做消化库存的工作，并且与往年每年房
价提升300-400元的速度来说，今年房
价仅上调了100元左右。“现在卖的房
价基本与前几年差不多，没涨就等于降
价了。”

赵玉斌分析称，菏泽近几年房价并
没有明显上升，但与业内一种潜规则相
比，房价的上升要跟GDP的上升相对
应，在这方面来说，菏泽房价明显没有追
上GDP，所以也是另一种形式上的降
价。

赵玉斌认为，开发商是否降价去库
存不是政府引导可以决定的，主要还是
要看项目的资金成本和现金流。“菏泽有
个项目现金流不够了，存量房价格直接
从每平3900元降到3000元，这是很个别
的现象，是开发商撑不住了。”

对于降价，赵玉斌说：“现在购房者
都十分理智，降价一二百元，对销量基本
没什么影响，而降价七八百元，开发商又
不一定能撑住，如果开发商资金成本压
力过大，就算没有政府引导，开发商也会
降价，把现金流盘活了，又是一条生路。”

楼市回暖城市

开发商有恃无恐

类似的观点不仅在菏泽市区存在，
在下面的区县也是如此，在菏泽巨野县，
开发商对于政府鼓励降价去库存的态度
同样不是很积极。

巨野凯兴蓝博湾小区的销售经理战
妍丽说，项目一期开发建成480套，目前
还剩余50多套。当前，小区正在新建房7
号楼，预计下月开盘，从户型和面积上设
定得比之前更加合理，虽然原材料略有
下降，但是其他成本越来越高了，而且前
期销售相对平稳，所以小区不会采取降
价政策。

库存量相对而言如此之大的县城尚
且不想降价走量，更别提济南青岛这样
房价开始回暖的二线城市。记者调查了
解到，济南不少中等价位的新楼盘，极少
有人想采取降价措施。

在济南东边的唐冶新区，集中了绿
地城、银丰唐郡等7个开发商。其中，绿地
城去年至今已开出了13栋楼，目前除了
新开的1栋18层楼和1栋11层楼房源在售
外，其他楼几乎只剩下部分顶楼或底楼
在售。

“所有的楼层我们预计要花两年销
售，所以目前不大着急，有一栋还略有涨
价，希望追求更高一些的利润。”该项目
主管李女士说，目前唐冶周边的商业、医
疗、银行等配套都还几乎没有，之前拿地
的成本还不算高，但是营销和人工成本
都在上升，所有成本刨去后，去年和今年
几乎都是成本价和微利售楼，再要降价
很难。

单纯楼盘降价

不如政策优惠大

“其实除了降价走量，通过政府调
控，采取一系列措施扩大购房需求、去
库存，才是众多开发商的愿望和期盼。”
济宁市房易地产策划总监陈宪房说，在
房地产去库存上，时间就是生命，一旦
开发企业自身消化库存的速度减缓，不
仅会影响工程建设进度，甚至面临资金
链断裂拖垮开发企业。因此，政府出台
的利好政策将成为房地产去库存的“催
化剂”。

陈宪房告诉记者，从开盘到交房的
1-2年是房屋销售黄金期，交房时售出
90%房源是正常状态。而随着房地产市
场的下行，直到交房还可能存在大量未
出售房源，销售周期就可能延长为3-4
年，这对开发商最大的牵制是资金回笼
困难。

“购房需求不振并不等于需求饱和
或房源供大于求，潜在的购房需求仍然
很大。”陈宪房说，刺激购房需求是解决
库存的重要因素。刚需购房者仍是目前
房屋销售的主力军，但会受到支付能力
的限制，市场下行的现状下，许多潜在
购房者多持观望态度影响购房需求。

“降价或者节假日进行促销的确是
一方面的措施，但是对于刚性需求而言，
小部分的降价肯定不如大方面的政策优
惠力度更大”。因此，通过出台政策鼓励
进城务工人员、城乡接合部居民进城购
房置业，棚户区改造增加货币安置比例，
与企事业单位签订合约转团购房，都是
扩大需求的重要举措。

“政府鼓励开发商降价去库存，但没有具体的奖励措施，对我们来说没有吸引力。”24日，记者来
到菏泽市华侨城售楼处，该项目销售总监赵玉斌说。

据了解，今年以来像菏泽一样房地产不温不火的地方存在不少，楼盘月均销售相比往年均有下
降。业内人士表示，政府只是鼓励降价，但是开发商考虑的还是资金成本和现金流，这两个方面才是
决定房源是否降价的根本原因。

本版稿件除署名外 均由本
报记者 孟敏 喻雯 王皇 黄
广华 公素云 陈鸿儒 康宇
陈晨 杨思华 陈新 采写

菏泽华侨城售楼处内，售楼员正在向购房者介绍楼盘。 本报记者 陈晨 摄
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