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8月8日、9日，邮政储
蓄银行杯 2009齐鲁够级大
奖赛省直机关晋级赛将在海
那城售楼中心贵宾区举行。
届时省直机关 20余支队伍
参赛中，将决出6支队伍进
入决赛。

海那城优美的社区景
观、良好的空气质量，可为
参赛选手提供良好的比赛环

境。海那城牺牲了1/4的土
地，在社区内规划了110亩
地海那公园，其中包括1 . 5
万平米生态大湖、5 . 5万平
米山地公园。海那公园已经
全面完工，绽放出了济南罕
有的社区公园美景。

海那城是 55平方公里
高铁新城内唯一低密度湖景
洋房社区。据悉，海那城一

期将于今年 12月底交房，
目前正处于内部装修和组团
景观建设阶段。3-7月，海
那城持续热销，目前一期房
源已经存量不多。一期房源
热销的同时，海那城二期也
正在酝酿入市。预计不久的
将来，海那城二期将推出市
场，再次独领济南洋房风。

□娓娓道来

近日，国土资源部公布
了全国620个楼盘地价房价
相关数据。数据表明，所调
查的620个案例中，销售房
价最高为 4 5 0 0 0 元 /平方
米，最低为 1 1 3 0元/平方
米；地价占房价最低比例为
5 . 3%，最高为58 . 6%，平
均为23 . 2%。

其中，山东的 59个楼
盘中，地价占房价比例最高
的 为 4 3 . 7 3 % ， 最 低 为
12 . 19%，地价占房价比例
平均为25 . 22%。此前，国
土部公布的全国620个项目
的平均数据为23 . 2%。

地价在房价中到底占据
了多大的比例，一直以来是
社会普遍关注的热点问题。
更确切的说，地价之所以成
为热点，是在于要探究地价
究竟是否为房价迅猛攀升的
关键原因。

一段时间以来，房地产
公布成本的言论刹那间尘嚣
至上，以迅雷不及掩耳之势
传播开来，成为各大媒体争
论的焦点。有地产思想家之
称的冯仑，以公布成本就是
公布自己老婆的三围来做回
应，也算是为这场争论画上
了一个看似圆满，实则滑稽
的句号。

从此次公布的数据，国
土部选择的样本来看，济南
的五个项目分别是邢村立交
桥附近的保利花园，邢村立
交桥以东的火炬东第，二环
西路的泉城花园，长清区的
滨河花园和市中心的旧城改
造项目的万达广场。

从区域上看，有四个项
目分别位于东部和西部的二
环线外，市中心仅有一个项
目万达广场，是一个旧城改

造项目，可以说样本的选
择，缺乏普遍性、广泛性和
代表性，缺乏济南房价较高
的南部地区和中心城区的样
本项目，不能反映济南高端
项目地价所占房价的比例，
也无法代表济南的整体性。

学过统计学的人都知
道，采用抽样的调查方法，
抽样的方式和样本的选择至
关重要。抽样的方式主要有
简单随机抽样、分层抽样、
整群抽样、等距抽样、多阶
段抽样、双重抽样等。除非
国土部采取例如掷硬币、掷
骰子、抽签等方式为代表的
简单随机抽样，否则不可能
出现这样的样本。

此外，我们还看到这五
个项目取得土地和形成商品
房并且销售的过程，有一定
的时间差，即地价到房价传
导过程中的时滞性，就是地
价和房价的时间差。

“地价和房价时间差的
问题是国土部此次计算土地
成本不准确的主要原因。”
明天地产业务总监贾玉鹏表
示，国土资源部用以前拿地
的地价，来比较现在房屋销
售的价格，这肯定是把土地
占房价的比重算低了。

土地作为稀缺资源，不
可再生资源，从短期来看，
其价格形成会受到宏观经济
形势和政策的影响，会随经
济周期的波动而波动；但是
从长期趋势来看，由于其稀
缺性，加之政府对基础设施
和配套设施建设的投入，必
然会造成土地价值的提升。

况且，济南乃至全国的
地产都经历了 0 7 年的平
稳，08年的迷惘，09年上
半年的回暖，房价有了不同
程度的回暖和提升。

09年，济南第十一届

全运会的举办，随着配套设
施和公共基础设施的投入和
建设，城市建设和城市面貌
的更新，奥体板块的建设催
熟了东部新城的崛起，随着
城市化进程、旧城改造和拆
迁的刚性需求的释放，促进
了城市土地价值的提升，进
而促进了房价的增长。

从财务分析的层面上来
看，以地价所占房价的比来
说明房价的整体状况，是属
于一种静态的分析方法，它
忽略了投资回收期的影响。

毕竟，房地产开发行为
属于一种投资行为，作为投
资者，他们更关注的是投资
回收期，以及投资回报率的
影响。投资回收期，以及投
资回报率是以货币的时间价
值来衡量的，浅显的说，资
本是有时间成本的，也就说
同样的资本不用于房地产投
资，也可以投资别的行业，
获得投资回报。以此类推，
投资回收期越长，投资回报
率越低。

到这里，很想再把对问
题的思考返回原点：国土资
源部公布地价的出发点是什
么？如果是为了稳定房价，
促进房地产市场的健康发
展，我们举双手赞成。公布
地价，房价的“悬疑”依然
无法“水落石出”，仍然是
一团迷雾。

公布地价，不能证明什
么，也无法否认什么。政府
依然要完善提供经济适用
房、廉租屋等公共产品和公
共服务的职能；房地产开发
商要尽量降低成本，提供高
品质的产品和完善的服务，
在既定的市场机制和宏观政
策下生存、发展。

毕竟，平稳发展才是房
地产行业之福。

2009年8月2日，文华园盛大开盘，开
盘当日劲销426套，销售金额逾3 . 9亿，一
举刷新09年济南楼市开盘多项纪录。

央视赞誉

责任地产助力泉城新貌

文华园作为济南市旧城改造标杆项目
受到了央视新闻的重点播报。文华园地产
以服务济南、服务群众、推动城市发展为己
任，拥有成熟的地产开发经验和完善的质量
管理体系，以品质、实力、责任助力打造泉城
新貌。

稀缺地段高端社区

坐享泉城中心成熟配套

物以稀为贵，市中心稀缺地段的房产
无论何时都是臻品，融合“市中心”和
“教育地产”双重概念的房产更是稀缺中
的稀缺。文华园，在城市中心的名校区域
内，教育资源、生活资源、升值潜力得到

最优配置。

选择文华园

关爱家人就是如此简单

选择与成熟名校山师附小、山师附中
仅一墙之隔的文华园，每天花几分钟时间
牵着孩子的手送进校门；听到下课铃声就
能看到孩子的笑脸；您也不必再为道路拥
挤、上下班堵车而发愁。这美好的生活画
卷，就是文华园为业主打造的高品质生
活。

选择文华园

您的投资更具升值潜力

以泺源大街为轴，新闻大厦、传媒大
厦(规划中)、银座索菲特、中银大厦等写
字楼、星级酒店、各大银行一字排开，精
英流、财富流、信息流、时尚流、文化流
在此交相辉映，银座商城、贵和购物中
心、银座新天地引领泉城繁华。

文华园8月2日火爆开盘

海那城将承办齐鲁够级大奖赛

公布地价，

房价悬疑会“水落石出”吗？

□楼市记者 刘剑英

中介形势不容乐观

在和平路上，已经有三
家连锁加盟店的负责人告诉
我们，他从2006年开始加盟
做房产中介，第一年亏损，
第二年持平，到现在的第三
年才开始略有赢余，但目前
房价上涨的市场形势又让他
担心起来。他说，现在房价
涨得厉害，他们其中一个重
要的加盟店挂牌销售的多为
学区房，20多年的老房子户
型偏小，小区环境不好居然

能卖到过8000元/平方米，
这样就出现了想买的不敢
买，想卖得还在等待价格进
一步上涨而获得更多利润，
从而造成交易量的下降。店
长周德梅介绍说，由于济南
区域加盟运营问题，现在他
们直接归北京的总部管理，
但总部支持的力度不够，加
上下半年形势的不确定，从
6月下旬成交就开始下降，
临时撤单的比较多，现在只
能走一步看一步。在另一家
知名连锁店，一位负责人
说，由于市场不规范，他们
现在有一些客户的所谓“二
手房”面临需要更改合同的

情况，而这些房产合同更改
的权限大多在房产商老总的
手中，因此成交起来很困
难，他们也希望市场规范起
来，以更有利于平等竞争。

“大房产中介”时代

相对于一些银行为分二
手房蛋糕推出的“二手房直
通车”、“自主交易平台”
等业务，济华房产超市则是
由房管局、专业律师机构以
及金融机构共同参与的中介
机构。济华房产超市总经理
术洪军介绍说，目前该超市
没有完全向市场公开，正在
进行旗舰店的前期准备工
作。他说，针对目前中介市
场的现实情况，他们提出了
“诚信、专业、规范”的口
号，因为该超市为房管局下
属机构，他们的优势就是具
有专业权威性，以及业务办
理速度上就比较快一些。术
洪军认为，在中介的竞争
中，“大房产中介”的时代
很快就会到来，他说，目前
的一些二手房中介公司鱼珠
混杂，为达成交易采取了许
多非正当手段，甚至是一些
大型连锁店其经营的方式也

是令人不敢恭维，这样不仅
造成市场交易的不规范，还
会给客户造成不必要的损
失。

健康发展是关键

业内人士分析，房产中
介所起到的作用不是简单的
买和卖，它是置业顾问性质
的机构，要向客户提出很多
买房卖房参考意见，根据客
户需求，人员结构，资金状
况等拿出多种房源比较，向
客户提供多种方案。目前由
于二手房中介门槛较低，人
员素质也良莠不齐，当城市
中一手房开发到一定程度
时，二手房的交易就成为一
个城市房产交易的主流，长
远看，二手房中介是一个有
着很好前景的行业，目前在
济南市场上中介公司虽短期
内无法实现一家独大的局
面，但对房地产行业越来越
了解的百姓，对于中介的专
业素质以及行事规范有了更
多的要求，这就迫使中介机
构在经营上探索新的赢利模
式。在本轮的房地产市场波
动之后，房产中介或将再次
迎来激烈的竞争。

业务扩张、银行、实力机构介入：

房产中介面临重新洗牌
据统计，济南今年上半年二手房

交易价同比上涨2 . 2% ，其中住宅上涨
2 . 5% ，而从4月逐渐回暖的二手房交
易，到7月份交易套数已经比一手房
翻了一倍。在此情况下，济南的二手
房中介加紧了业务扩张，而其他相关
行业如银行、实力机构的介入，使得
二手房交易这块蛋糕正受到越来越多
投资者的关注，今后二手房中介的生
意或将面临再次的激烈竞争。

楼市一周 焦点杂谈


