
楼市面面观

【成交】

部分城市楼市成交量回暖

三地上周涨幅超 50%

在前一周多个城市成交量跌至谷底之后， 上周

（3月 14日～20日）多数城市楼市成交触底反弹。 在

中国指数研究院监测的 35 个城市中，有六成城市楼

市上周成交量出现上涨，10个城市涨幅在 20%以上，

3 个城市成交量涨幅超过 50%。 重点城市中，6 个城

市成交量环比上涨，其中成都涨幅最大，达 51.26%，

其次是北京，涨幅为 30.98%。

快评：调控之下，楼市 3 月“小阳春”仍然应时而

来，多数城市成交量触底反弹。上升的成交量虽不足

以证明楼市正在回暖， 但反映了强大的市场需求仍

然足以维持楼市前行。

【开发商】

楼市密集调控致 39 家上市

房企负债激增至 6435 亿元

经历了 2010 年的积极扩张，再遭遇此后的频密

调控，开发商的负债正在激增。 据Wind数据的不完

全统计，已公布 2010 年年报的 39 家两市上市房企，

负债合计总额高达 6435.31 亿元， 较 2009 年末增长

55.12%。 四大龙头房企“招保万金” 中的其他 3

家———万科、保利地产、金地集团发布的 2010 年年

报同样显示，过去一年龙头房企的负债率在上升。

快评：国内越来越窄的融资渠道，对于开发商巨

大的资金需求来说是杯水车薪， 在资金链持续紧绷

的情况下，仍有开发商坚称目前房企的资金状况“仍

未到需要降价回款的地步”。同时，该开发商声称，从

刚刚落幕的上海春季房展会可以看出， 在现有政策

背景下，即使开发商降价，对成交也无帮助。

【市场】

“十二五”期间全国保障房

与商品房平分住房市场

全国两会上公布的“十二五”住房规划明确，将

建设保障房 3600 万套。 而今年全国将建 1000 万套

保障房，按去年商品房供应 900 万套来看，今年保障

房供应量将首次超过商品房，也就是说，从未来几年

的保障房和商品房供应来看，两者将平分住房市场。

“十二五”期间，保障房将成为人们住房中极为重要

的一部分。

快评：随着保障房建设量的大增，由政府出资建

房的模式也将改变， 其中由社会力量筹集的资金占

比超过六成。 但是，开发建设保障房利润极低，如何

吸引社会力量参与建设， 将是未来保障房建设的一

大问题。这关键要看保障房制度的进一步细化，制定

社会力量建设保障房的规章制度， 更要确定通过什

么样的办法鼓励、吸引企业参与建设保障房。（东金）

锦绣·巴黎华庭

作伴市政公园

尽享惬意生活

晨报讯（记者 王磊）身处闹市，却有着田园般

的生活；居于东方，却可尽览法国巴黎风情。 记者昨

日从即将开盘的锦绣·巴黎华庭小区了解到，这里以

欧式建筑风格， 将东方古典美与法国巴黎风情融为

一体，不仅给人以美的享受，更以贴近市政公园的独

有区位优势，为追求惬意人生的人士创造出新选择。

锦绣·巴黎华庭位于新区兴鹤大街与海河路交

叉口，西临太行路（即 107 国道），北侧为渤海路，总

占地面积约 12万平方米。 巴黎华庭不仅是具有高尚

风格的法国巴黎风情社区，更紧依市政公园，最大程

度享用优美环境和配套便利。

据了解， 规划中的市政公园与巴黎华庭近在咫

尺， 巴黎华庭小区朝南的 12栋多层住宅和西边的 3

栋多层住宅可以直接享受到公园美景， 开窗即是公

园。 该公园规划有种类丰富的花草树木，还有水烟浩

渺的人工湖， 蜿蜒的湖岸线和美丽的湖心岛使这里

不仅景观宜人， 更给大家提供了充足的水汽和新鲜

空气。 公园内丰富的植被还能有效吸收和阻隔交通

噪音，充分保障居民们过上静谧、惬意的生活。

锦绣·巴黎华庭是我市环洲置业有限公司自成

功开发了锦绣江南小区之后， 精心打造的又一大型

居住社区，不久即将开盘。我市一位资深置业顾问表

示，如今的购房者目光都放得很长远，大家在购房时

首先就会看地段及社区的宜居性。 从这一点来说，位

处新区北部，依傍公园，建筑尊贵、景观丰富、房型实

惠的锦绣·巴黎华庭， 以其特别的风格和特有的优

势，必将受到众多购房者追捧。

搬进新家那一刻，我喜极而泣

日记主人公：张勇（化名），男，33岁

月收入：3300元左右

买房时间：2008年底

整理：晨报记者 陈海寅

我的老家在大西北。 2000年我从部队

转业后，来到了现在的单位。那时我已经到

了该结婚的年龄， 但因为经济状况不如人

意，每当有朋友热心地帮我介绍女朋友时，

我都是婉言拒绝。 其实我并不是不想尽早

成个家， 而是总觉得在自己没有能力为生

命中的另一半营造一个舒适的家之前，我

不想让她跟着我吃苦。

工作之初，我的工资每月仅几百块钱，

买房子当时对我来说就是一种奢求。 但即

便如此， 我还是做着买房子的梦， 省吃俭

用，拼命攒钱。 这样的日子持续了 3 年多，

后来经朋友介绍认识了我现在的妻子。 妻

是土生土长的鹤壁人， 她家早在新区刚建

时就买了一套房子。 结婚后， 我住进了她

家，跟岳父岳母一起生活。虽说我们的生活

很幸福，但因为没有自己的房子，我心中还

是不时会出现一种仍在漂泊的感觉。 女儿

出生之后， 我心中的在鹤壁安个真正属于

自己的家的想法更加强烈。

随后工作时间的增长， 我的工资也逐

渐上涨， 这让我增加了许多买房的底气。

2008 年，女儿上了幼儿园，我正式将买房

提上生活日程。

考虑到孩子上学， 我买房最看重的就

是周边的教育环境。

在看了不知多少家楼

盘之后， 我最终确定

了把家安在清华园小

区。 因为对孩子上学

来说， 这里有着很多

小区无可比拟的优

势，小学、初中、高中

多所学校与小区都是咫尺之距， 孩子上学

的问题基本不用怎么费心， 能省去不少接

送的时间和麻烦。

根据自己的经济状况， 我选择了一套

面积 85平方米的三居室小户型房子。 2009

年底，我终于拿到了新房钥匙。为了把家装

扮得温馨、甜蜜，我用去了半年的时间对它

进行了精心装修，去年夏天，我们正式搬进

了新家。 住进新房的那一刻，我喜极而泣：

以前的漂泊成了历史， 现在的我真正地在

鹤壁扎下了根。
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投资商业地产要有好眼光

随着楼市调控力度不断升级，2011 年

商业地产的投资价值逐渐显现， 已经成为

众多投资者比较关注的投资领域。 对于投

资者来说， 如何才能放心大胆地去投资商

业地产？ 投资商业地产最需要注重哪些因

素？ 选择什么样的商业地产才能取得较高

的收益？

“商业地产和住宅地产不同，不能用投

资住宅的思维来投资商业地产。 如果说投

资住宅是小学生的水平， 那么投资商铺就

是大学生的水平， 投资者必须对商业地产

有深刻认识， 才能对计划投资的商业地产

做出正确的前瞻性的判断， 最后在投资活

动中挣得金银满钵。 ”昨日，房地产业内人

士赵先生在接受记者采访时如此表示。

赵先生介绍， 投资商业地产首先要看

项目的类型和位置， 类型和位置几乎就已

经决定了最后的投资收益。赵先生认为，选

择要投资的商业项目， 首先要看这个项目

的类型。对于商业地产来说，大致可以分为

市级商业中心、区级商业中心、社区临街商

铺以及专业市场等。类型不同，项目的层次

定位就有很大的差别， 也就直接关系到了

它以后的发展前景。 赵先生建议在选择商

铺时，要重点考虑这个项目所在的位置，了

解项目周边的交通情况、 周边居民的消费

能力、 整个商圈所辐射到的区域半径以及

商业项目的定位、规划和后期经营等因素。

此外，还要关注商铺的产权性质。如果

项目定位为百货公司或大卖场等， 因产权

不能分割，销售的是虚拟产权商铺，不能独

自经营， 业主的投资风险是与百货公司的

经营情况直接挂钩的。 而步行街及临街商

铺则属于产权式商铺，可以独自经营，即使

周边商铺经营状况不是太好， 也不影响自

己购买的商铺的经营。

对习惯了住宅投资的投资者来说，必

须明白并不是所有的商铺都能赚钱。 投资

者选择商铺投资， 就是希望获得租金及商

铺升值等收益。“所以说，商铺的物业价值

也是个很重要的因素， 这主要体现在它保

值增值的属性上。不仅现有价值要保值，潜

在价值也要增值。地价上涨、物价上涨都能

让它的现有价值保值，而城市的发展、市场

经济的繁荣、 消费者消费观念的改变和消

费能力的提升， 都能使它的潜在价值升

值。 ”赵先生说。

赵先生还提醒， 投资者在投资商铺之

前，也要了解所投资商业项目的运营情况。

有没有经过专业化的商业规划、 是不是专

业化的招商团队在进行招商、 运营管理公

司有没有较高的运营管理水平和管理经验

等， 这些因素都将会影响到商铺价值的提

升程度和提升速度。以上因素越专业，商铺

升值就越快，投资收益就会越大。

“毕竟商业地产和住宅地产有许多不

同，投资商铺不会很快就见到收益，一般都

需要 3年 ~5年的市场培育期。 在此期间，

就需要开发商、投资者、运营管理商和经营

商铺的人共同先把市场‘养’起来。 不仅如

此，商业项目能否快速稳健地发展，前期运

作上还需要政府给予宽松的政策支持、开

发商前期让利支持以及商家本身的尽心经

营。”赵先生说，政府、开发商和商家在前期

对市场培育越好， 这个项目就越具有升值

能力，对投资者来说就收益越大。（陈海寅）

购买二手房，细节问题要注意

这一期， 我们来聊聊购买二手房需要

注意的细节问题。

笔者认为，在购买二手房时，除了房屋

的建筑质量之外， 还需要注意房屋的其他

建筑状况，如房屋坐落、户型、结构、朝向、

通风、采光、面积、层高等。如果是已经居住

过的二手房， 还要考虑室内的装修情况和

家具质量。除此之外，房子所在小区的状况

如何也很重要。 如周边交通、生活配套、小

区绿化、噪声、保安、业主委员会和物业管

理等。

新区的刘先生去年夏天来鹤壁工作

时，曾想要买一套二手房，一则用来居住，

二则当成一种投资。 他从一则售房广告上

看到，一套欲出售的房子描述得特别好，价

格也比市场价略低，于是就动了心。他很快

跟房主取得联系，并去看了房。但看房后刘

先生马上打消了买房的念头。“那个小区里

连物业管理公司都没有，里面垃圾成堆，门

卫形同虚设。 ”刘先生说，要是住进了这样

的小区，他心里实在不舒服、不踏实。

另外， 购买二手房还需要考虑房屋的

产权情况，如土地使用权类型、使用期限、

土地及房屋用途、 房屋所有权性质及是否

存在抵押、出租、查封、冻结、转让、列入拆

迁范围等情况。 这些情况如果事先不核实

清楚， 购房者就不容易控制交易的实际成

本和风险。如果购房后发现了这些问题，只

能后悔不迭。

购买过二手房的市民都知道， 购买二

手房的大概交易程序可分为看房、签约、按

合同付房款、过户、交房。 如果房屋涉及抵

押或买方需要按揭付款的， 还需要办理相

关的解除抵押或按揭贷款等手续。 办理这

些手续，都需要一定的时间。 在这期间，如

果出现房价波动、税费改革等情况时，原房

主临时违约要抬高房价或是以其他原因拒

绝卖房，购房者就会很被动。小额的定金处

罚或简单的“违约方应承担守约方的损失”

等合约，不仅缺少实际效果，相关细节也太

模糊。 所以，确定自己要购买二手房后，购

房者一定要做到以下两点： 写清楚合同的

履行时间，避免使用模糊时间概念；对每项

规定都要写明详细的违约责任， 违约金的

数额也要写清楚。 这样如果真出现了卖房

者违约的情况， 购房者也能得到一些经济

补偿。

总之，在二手房交易的过程中，多注意

以上细节， 可以降低交易过程中所存在的

风险，很大程度上也维护了购房者的利益。

（陈海寅）
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