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!降价潮"下部分楼盘微涨 博弈升级!房托"身影再现
打算购置婚房的冯俊鑫和张丽

娟夫妇在和销售人员聊了差不多两

个小时之后!无奈地摇头离开"出门

时还不忘抱怨#$一直在说调控房价

可能降! 结果等着等着把优惠等没

了%&

这两位所在的 $广州新一城%

广场! 今年
5

月曾推出最低
-7888

元
9

平方米的特价单位! 比去年
-8

月
54888

元
9

平方米的均价降幅达

:888

元! 当时冯俊鑫持怀疑态度!

等确认消息赶过来时$房子已经被

抢光了%& 销售人员向夫妻俩报的

价格是每平方米
55888

元!虽然比

去年低!但还是超出了夫妻俩能够

承受的价位&

记者近日在北京'上海'广州'

杭州' 南京等热点城市调研发现!

(以价换量%是目前开发商普遍采取

的策略!但随着销量的上升!部分楼

盘开始出现价格逆势上调的情况!

与此同时! 房地产开发商与购房者

之间的博弈正在升级(房托%身影再

次显现&

降价是主流 低价盘热销

自
/

月份以来! 在开发商降价

促销策略带动下! 各地楼市成交量

明显上升!进入
6

'

4

月份!楼市成交

回暖态势仍在延续&

据中原监测!从
4

月份前
-8

天

的交易数据来看! 主要城市新房市

场的成交回升较为明显!

46

个大中

城市的总成交量较上月同期上升

66;

& 若剔除
6

月的假期因素!仍有

约二成的增长& 其中!以成都'杭州

为代表的二线城市交易量回升幅度

最大! 主要原因是近期当地部分开

发商在开展降价促销活动! 大体量

的新盘低价入市有效地拉升了当地

成交量&

在香港和记黄埔公司开发的

(上海御沁园%项目售楼处!记者看

到前来购房的人并不多! 销售人员

也并不是很热情&但就在一个月前!

由于该项目开盘价低于市场预估价

近两成!引起购房者的哄抢!

6

月
-4

日开盘当天就卖了
-/8

多套& 据销

售人员介绍! 这批房源最低报价仅

为
54888

元
9

平方米!而早期市场预

估价在
/8888

元
9

平方米左右!因此

比较容易卖!除
.

套样板房外!余下

的
-.<

套房源目前已经基本被预订

完& (整体来看!市场购买需求仍然

存在!只要房价较为合理!这些需求

就会入市& %

在杭州!低价楼盘十分热销&据

透明售房网显示 !

6

月杭州楼市共

5/

个楼盘开盘!其中销售率超过五

成的楼盘有
7

个!楼盘(以价换量%

取得不俗成绩&

在低价盘受热捧的同时! 部分

区位好的楼盘也受到青睐& 北京东

三环双井附近一项目的最新一期楼

盘于
4

月中旬开盘!

/7/88

元
9

平方

米的均价却一点不愁卖& 销售人员

告诉记者! 此次开盘的为老项目后

期!一共
/88

多套房!在领选房顺序

卡的第一天下午
5

时左右便已排了

-88

多个号&一位有意向购房的女士

对记者说!她最近也看了一些楼盘!

相比之下!还是比较青睐这个楼盘!

一方面地理位置比较好! 加上是
:8

年(大产权%的项目!主打户型又是

<8

平方米左右的两居和小三居!(四

环以内这样的项目好像挺少的!即

便没有什么折扣也打算近期出手

了%&

住房网首席评论员程伟明分析

认为! 经过
/

月和
6

月楼市集体降

价促销!目前(刚需%房源成交价格

已回落至相对理性的价位! 不少观

望(刚需%认为出手时机已到& 与此

同时!部分(刚需%不再只看价格!而

是综合价格与房屋质量及配套!近
/

个月来杭州楼市大量(刚需%房源入

市!丰富了(刚需%选择余地!支持了

成交(回暖%&

博弈升级!房托"再现

抢房局面出现的同时!(房托%

也重出江湖&记者了解到!杭州
4

月

初开盘的(金都)夏宫%和(中豪四季

公馆%双双出现连夜排队'千人抢房

的壮观局面" 有人指出!

/

月以来!

杭州多个楼盘出现百人' 千人抢房

的场面! 固然有楼市价格大幅下降

带来的成交上升的原因! 但不可否

认!一些开发商为了拉动销售!制造

楼市热销假象!而雇佣(房托%排队

拿号'参与抢房"

广州市海珠区一个楼盘销售经

理向记者透露 ! 目前销售压力很

大 ! 过去卖楼从未像现在这么愁

过" 为了能够销售出去房子他们想

到的一个办法就是找(房托%!营造

一种热销环境 !此时不买 !后悔终

生"

记者注意到 !经过一季度 (以

价换量 %的博弈后 !开发商与购房

者之间的博弈悄然升级!不仅不少

楼盘开始缩小降价幅度!而且开始

试探性地提高价格" 以广州曾经推

出
-/788

元特价单位的 (纵横国际%

为例! 目前该项目均价在
-7888

元

到
58888

元 !

/

月推出
-7788

元
9

平

方米价格的(保利天悦%均价又回升

到
58888

元以上" 而类似这样的项

目还有十几个"和广州的情况相似!

北京一些项目价格也已开始逆市上

调" 据链家地产市场研究部对
58-5

年新入市期房项目统计显示 !

-.

个项目在一二季度均有成交" 与一

季度相比! 其中
--

个项目
6

月至

4

月
-4

日的成交价格出现上调 !

平均上涨幅度为
606;

! 最高达到

705;

"

亚豪机构副总经理任启鑫分析

认为! 这些逆市涨价的项目有一个

共同之处! 均为低价入市或前期曾

有较大幅度的价格下调! 并且都因

此取得较好销售业绩" 他认为! 对

涨价项目要区别看待! 就普通住宅

刚需类产品来说! 其涨价之后面临

危机" 一旦周边有其他项目开始大

幅降价! 这些涨价项目销售即会陷

入降与不降的两难选择# 保持现状

只能坐视客源流失! 而重新降价则

会对楼盘品牌带来恶劣影响"

上海易居房地产研究院副院长

杨红旭认为! 市场买卖双方的博弈

仍在持续! 僵局并未显著打破" 但

春季成交反弹! 还是影响了部分购

房人的心态! 看房积极性明显高于

去年四季度 " 只是很多人还是观

望! 希望有更大的优惠" 而开发商

依然会采取 (以价换量% 的策略!

但开发商既要能卖出! 又要追求利

润! 需要不断试探市场! 找到平衡

点"

库存居高位 降价空间仍存

虽然部分楼盘缩小优惠幅度!

但专家认为! 降价的大趋势不可逆

转! 也不存在整体出现价格回升的

可能"

中国指数研究院认为! 两年多

的房地产调控效果正在显现! 特别

是今年以来! 价格明显松动! 商品

住宅成交量下降显著! 市场预期正

在发生改变! 企业库存巨大" 重点

城市出清周期大大延长! 如北京'

上海均在
-.

个月以上! 杭州达到

5-

个月! 预计主要城市短期内供应

量将继续上升! 而成交量难以大幅

反弹! 价格稳中有降的可能性较大"

记者了解到! 南京楼市库存量

再次进入
4

万套以内!

4

月份南京

楼市有可能再次进入大幅降价跑量

的局面! 加之刚需在
/

月份的集中

释放! 刚需市场已经小了很多" 在

刚需一族难以支撑的情况下! 开发

商将面对如何吸引改善型客户出

手! 在这种情况下购房者有可能获

得更大的优惠"

事实上 ! 受住宅市场长期低

迷的影响 ! 开发商纷纷降低新开

工量! 以此减缓工程款支付压力!

自去年四季度以来 ! 全国商品住

宅新开工面积累计增速逐月下滑"

今年一季度 ! 全国商品住宅新开

工面积累计同比出现负增长 ! 增

速为
"405;

! 呈现自
588<

年
-8

月

以来的首次负增长"

中国房产信息集团研究总监薛

建雄认为! 房地产调控将逐步形成

市场化和政策调控并行的常态化局

面! 巨额的库存已经使房价丧失了

大规模上涨的基础! 房地产企业的

利润也将回归到合理区间! 整个行

业将从暴利逐渐走向市场合理利润

甚至微利"可以预见!未来楼市调控

政策的核心仍然是控制房价上涨!

让被投资性需求推高的房价回归合

理水平"

住建部房地产市场监管司副司

长张小宏近日表示! 近一个时期市

场回调还将是整个房地产市场的主

基调!并明确调控方向不改!强调决

不让调控出现反复"

#据$经济参考报%&

楼市旺季如期而至
各地政策频频!微调"

根据中原地产统计数据显示!全

国典型的
46

个城市
4

月中上旬商品

房住宅签约套数均创造年内新高!总

成交量达到了
-6-/.5

套! 同比上月

上涨比例达到了
5507;

" 分析指出!

首套房信贷松动及全国超过
/8

个城

市的各地楼市政策(微调%!对刚需支

持力度均有不同程度的增加!促进了

刚需入市"

虽然
6

月主要城市新建住宅成

交量出现了今年首次的环比回落"

/8

个重点城市
6

月份新房成交量
-/47

万平方米!环比下滑
-6;

!然而该成

交量仍是
58--

年调控以来的次高

点! 成交量同比增幅也达到了
54;

"

链家地产的数据也反映出! 北京'上

海'沈阳'杭州'重庆和成都的涨幅均

超一成! 广州和青岛涨幅甚至超七

成"

其中!被公认调控始终比较严格

的北京楼市! 由于新房及二手房新

增房源都明显上升! 相对房价稳中

有降!购房意愿渐回暖"

4

月中上旬

*

-!58

日+! 北京新建商品住宅和二

手住宅网签总量为
-/-58

套 ! 与
6

月 中 上 旬 的 网 签 量 相 比 上 涨 了

-:07;

! 与去年同期相比则大幅上涨

了
/405;

&

链家地产市场研究部认为! 从

4

月前
/

周的成交数据来看 ! 八成

的重点城市成交量环比
6

月同期均

出现
-8;

以上的涨幅! 表明全国楼

市已正式步入
4

月份的历史销售旺

季! 季节上的原因还包括! 由于网

签的延后性! (五一% 黄金周的促

销往往集中表现为
4

月第二周的成

交高涨! 第三周成交量则趋于高位

稳定状态&

从政策面看! 近日央行年内再

次下调存款准备金率! 对房地产行

业的影响也会逐步显现& 房价的普

遍趋稳! 甚至一些城市房价的小幅

上扬对观望中的准购房人心理预期

产生着影响! 刚需购房者对短期内

房价继续下行的预期显现信心不足!

购房者预判市场将走出低谷! 害怕

再次踏空! 观望需求在逐渐释放&

中原地产认为! 从
58--

年下半

年来! 累计已经有超过
/8

个城市出

台了不同程度的楼市调控微调政策!

虽然触及红线的全部被叫停! 但是

政策底部确已出现! 楼市整体市场

逐渐筑底! 但市场不存在大幅涨价

基础& 从目前整体市场来看! 由于

开发商的库存依然偏大! 同时未来

潜在供应依然处于较高水平! 整体

房地产市场仍将呈现供大于求的局

面! 仍然存在平均成交均价下行的

空间! 调控政策依然执行力度很大!

之前未降价项目还存在可能会迎来

一次补跌过程&

!

据$中华工商时报%

"


