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! ! ! !近日，部分标杆房企公布了 !"#$年 #月
的销售业绩。从数据看，今年 #月份标杆房企
业绩同比普遍上涨，大有“开门红”的味道。也
有分析人士指出，房企在年初的销售淡季高
调张挂“红榜”，内有玄机。

1月业绩“开门红”
来自 %&'%的研究报告称，在目前已公布

(月业绩的几家房企中，万科、碧桂园、恒大、
绿地、招商、旭辉、中骏置业业绩均出现显著
上升，只有绿城中国、花样年出现下降。

从同比增幅看，中骏置业和碧桂园最高，
两家房企均出现翻番增长，同比增速分别高
达 ($!)和 #$#)；其后是旭辉和恒大，同比增
长均超过 *")；再接下来，万科、绿地的同比
增长也都超过 $")。

从成交金额看，万科、碧桂园分别实现
!++亿元和 (++亿元，双双创下本企业单月销
售最高纪录，比去年单月最高成交额分别高
出 ,-亿元和 +亿元；恒大实现 (("亿元，比
去年单月最高成交额低 *-.!亿元；去年“榜
眼”绿地仅实现 -*亿元，可能仍将延续去年
“低开高走”的走势。

三大因素促销量
记者却注意到，(月、!月历来是房企传

统的销售淡季，从全国十大重点城市 (月份
的成交量来看，绝大部分城市同比出现下滑。
市场成交量下滑，标杆房企却张挂销售“红
榜”，这又是为何？

%&'%研究人士指出，今年 (月份标杆房
企销售“淡季不淡”，原因可能有三个：

一是部分房企采取了“削峰填谷”的策
略。典型的如万科等，由于去年底就开始“藏”
业绩，去年 ("月之后业绩连续两月大幅回

调，今年 (月却“异常”大增，迎来开门红。二
是 (月上半月，标杆房企仍然保持一定的推
案量，同比增长也在情理之中，但是由于公布
业绩的企业数量有限，首月业绩同比增长肯
定不是大多数房企的普遍现象。三是碧桂园
等个别企业业绩徒增，是去年底“火爆”销售
局面的延续。

拿地热潮或重来
虽然(月楼市成交放缓，但房企对市场信

心不减。(月份，北上广深四大一线城市土地
成交金额,(/亿元，同比增长($")。二线城市

中，杭州土地市场最为火热，(月土地出让金
00/亿元，同比大增$-")。

房企信心的膨胀，从其销售目标可见一
斑。!"($年，多数房企销售目标的增长幅度大
多超过两成，绿地、万科 !"($年都将冲击两
千亿大关。雅居乐、融创等企业的销售目标也
都有较大幅度的增长。

分析人士指出，目前的成交平淡只是受
传统淡季的影响，预计楼市将在元宵节之后
开始步入正轨。值得注意的是，节前房企集中
融资，在一月份的融资总量创新高，很可能在
节后造就新一波拿地热潮。 本报记者 杨冬

标杆房企淡季不淡挂“红榜”

! ! ! !楼市一直是人们关注的焦点之一。经历
了 !"(0年的繁荣发展后，!"($年的房地产市
场何去何从？岁末年初，关于楼市走势预测的
话题又多了起来。

最一贯的表态!如果政策继续!房价今年

会暴涨

“大炮”任志强日前表示：“在 !"(0 年底
的时候，我们看到有 (+个城市又出台了一些
按照‘国五条’签订的房价上涨任务指标而采
取的行动，这些政策对当地的市场都产生了
一些不良影响，如果这些政策继续的话，我想
明年"!"#$年#就会暴涨。”

最大胆的预测!今年会出现房价下跌 %&'

独立经济学家谢国忠近日向媒体表示：
当今的高房价是很多因素作用的结果，泡沫
总有一天会破，现在已经开始破了。最后一波
房地产泡沫是靠高利贷推起的，现在高利贷
出了问题，房价也支撑不住了。我原来认为是
在 !"(!年，今年年初我改变了我的预测，当
时认为今年下半年将开始下跌，但这个下跌
不是一步到位的，先期先下跌 !")102)，之后
可能会有反复，到 !2#$ 年会出现房价下跌
*2)。

最诚恳的建议!房地产调控模式应化整为零

住建部副部长仇保兴近日在“《清华管理
评论》大讲堂———走进深圳”回答现场提问时
表示，房地产政策如今有一个鲜明转变，就是
房地产要回归“居者有其屋”的基本需求，回

归到城市空间的公平分配和使用上来，绝不能
成为过度投资的渠道。房地产调控模式应该化
整为零，如深圳的问题深圳解决，不必中央出
政策。他还说，现在解决房地产存在的问题还
来得及，日本在上世纪 ,2年代，就是城市化的
末端房地产崩溃，因为后面的动力没了，这就
是房地产崩溃的时间点。中国离这个时间点还
有一些日子，此时要是能想明白，采用微调的
方法，可以调节过来。

最实在的预言!房地产还有 (&)!"年好光景

万通控股董事长冯仑近日撰文称：!2#$
年，房地产仍然是一个健康发展的趋势。以前
房地产就等于住宅，就相当于人类在 0岁以前
不分男女一样，可现在房地产发展到了青春
期，人到了青春期就开始有性意识，房地产也
开始分为住宅与非住宅。未来，政府对住宅的
政策非常清晰：政府管保障，市场满足多层次
需求。而随着城镇化的发展，物流、医疗、公共
物业、商业物业、酒店物业等非住宅会越来越
多释放出来。所以，未来房地产还有 #2到 !2

年好光景，只不过是从住宅转到非住宅。
最理性的推论!今年房价还会继续上涨

著名经济学家吴敬琏 !月 #2日在中国经
济 *2人论坛 !2#$年年会上表示，中国经济今
年还会非常困难。他认为房地产是支柱产业的
争论本身就是计划经济的思维，能赚钱的产业
都是好产业。如果央行还要大量印发钞票，房
价还会继续上涨。 本报记者 刘珍华

! ! ! !随着上海进入老龄社会，许多子女为父
母购置二手房的时候，往往首先考虑要有电
梯。从目前申城二手房的格局来看，有一梯两
户、两梯三户、三梯八户等。业内人士提醒，有
时电梯并非越多越好。
李女士近日准备买套二手房，与年逾八

旬老母亲一起住，电梯房无疑是首选。但在具
体挑选时，李女士遇到一个难题，究竟是选两
梯三户，还是三梯四户呢？相信这个问题是许
多人也会遇到的。在相同电梯数量的情况下，
肯定是户数越少越好，就像三梯四户肯定比
三梯八户要好，但是如果遇到不同电梯、不同
户数的情况下，又该如何选择呢？

一个简单的做法是用电梯数除以户数，
得到每平均户的电梯数，这个数字越大越好。
就像两梯三户的每户电梯数为2.-+，三梯四户
的每户电梯数为2.+*。但这仅仅是一个参考的

因素，还有综合其他因素来选择二手电梯房。
高楼层的电梯房一般不会被挡光，如选

低楼层的房子要注意日照问题。同时，噪音问
题也是选择电梯房要考虑的。据有关研究，在
#层至,层是逐层递减，,层以上就会逐层递
增。尤其注意小区停车位、车行道和你选的房
子位置。#2楼至#!楼是扬灰层，灰尘在这个高
度悬浮，空气质量不太好。另外3灰尘和汽车
废气排出的重金属气体下沉在(楼至$楼。
在买电梯房时，居住者的年龄也是参考

要素。对老年人来说，即使是购买电梯房，低
楼层仍应是首选。毕竟人老了腿脚不方便，还
有就是楼层太高的话，万一发生急病，抢救起
来也不太方便。
还要注意的是，单层户数越多，公摊面积

就越大，每月的业费里的水分也就越多。除了
物业费外，维修费中的电梯因素也需要考虑。

目前，针对住宅内的电梯报废年限还没有一
个统一规定。通过修理维护，很多电梯都是已
经用了十几年，只要能动就继续用。那么完全
坏掉的电梯应由谁出钱更换？这其实是一个
困扰业主的难题。
电梯一般的使用年限为(*年至(,年。如果

使用年限为+2年的房子，中间至少要换三次电
梯，按现行标准要(*2万元左右。目前高层住宅
户型一般是按单元划分，以!2层高的住宅楼每
层-户为例测算，一个单元至少需要有两部电
梯为(!2户业主服务，这(!2户业主在使用住宅
的+2年内，至少要分担三次共计/22万元的电
梯更换费，也就是每户至少要支付+.*万元的电
梯更换费，到时换电梯的这笔钱该由谁来埋单
呢？而且，这还不包括一部电梯每年大约(万多
元的养护费用。如果电梯越多的话，承担的费
用会更多，这也是一个大问题。 斐翔

新年伊始楼市之“最言论”
房贷还款期限
长还是短划算？

买二手房，电梯并非越多越好

解答仅供参考"以具体规定为准

! ! ! !实话实说!如

今的楼市!虽然处

于传统淡季!但其

实并不冷$

一方面!( 月

份二手房的成交

量!环比虽减两成

左右!但与历史同

期相比!远未到达

%冰点&$ 另一方面!土地市场的走向!也

颇引人注目$土地市场热了!楼市的成交

量!必然会有所体现$

经过前阶段的累积客户! 目前一些

新楼盘也在期待一个合适的 %爆发点&$

伺机而动的这些楼盘! 对周边地区二手

房价的涨跌趋势的影响力!不可小觑$

更重要的是!在许多人的心态上!楼

市目前并不在一个%冷冻期&$ 虽然上海

楼市的%成交季&早已被打乱!%小阳春&

和%金九银十&慢慢退出历史舞台!但归

根到底!*月份还是给人以希望$

保守估计!*月份的新房和二手房

的成交量!会有一个提升$ 更保守估计!

房价不会大起!但会有一股冲劲$

楼市未冷
!!"#

$%&'

#()*+

问 最近我和女朋友结婚买了套新房!

贷款 (*&多万元$但在贷款还贷的时间

选择上!我俩有了分歧$ 我觉得贷款 (%年就

行了!早还清无债一身轻$但女友觉得通货膨

胀因素要考虑!以后钱不值钱了!还贷时间拖

得越长越好$ 我想请问一下!到底签房贷时!

是选择还款时间长划算!还是时间短划算'

读者 方先生

答 方先生，你好！你的来信收到，经向
有关人士咨询，答复如下，仅供参考。
首先，并无适合每个人的房贷方案，因为

个人情况不同，贷款时间长短因人而异。
如果说你和女友收入相对较高，月供还

款完全不影响生活，那么，选择贷款的时间短
更加划算，可以少付不少利息，但如果你俩收
入相对一般，或者是组建新家庭开销较大，如
果贷款年限较短的话，则每月承担的月供还
款压力就会太大了。在这种情况下，贷款时间
长一点就会好一些，尽管会多付出一些利息。
目前而言，个人房贷还款方式分为等额

本息法与等额本金法两种，存在较大区别。其
中，等额本息法的特点是：每月的还款额相
同，在月供中“本金与利息”的分配比例中，前
半段时期所还的利息比例大、本金比例小，还
款期限过半后逐步转为本金比例大、利息比
例小。其所支出的总利息比等额本金法多，而
且贷款期限越长，利息相差越大。但由于该方
式还款额每月相同，适宜收入较为固定的家庭
选择，特别是年轻人家庭可以采用用本息法，
因为随着年龄增大或职位升迁，收入会增加。
等额本金法的特点是：每月的还款额不

同，它是将贷款本金按还款总月数均分（等额
本金），再加上上期剩余本金的月利息，形成
一个月还款额，所以其第一个月的还款额最
多，而后逐月减少。其所支出的总利息比等额
本息法少。但该还款方式在贷款期的前段时
间还款额较高，适合在前段时间还款能力强
的贷款人，比如中年家庭可采用本金法，因为
随着年龄增大或面临退休，收入可能会减少。
一般而言，选择适合自己的还款方式，首

先要考虑压力是否适合，其次考虑将来可能
提前还款。如果打算提前还款，建议选择后一
种即等额本金，这样可以少还利息更划算。

本报记者 刘珍华
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