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地产形态中另类的炒房热

调查中记者发现，在国家坚
持“房住不炒”定位以及稳定楼
市的政策主基调之下，楼市逐渐
恢复理性，因城施策调控政策成
效明显。自2018年下半年开
始，全国楼市纷纷出现降温的趋
势，市场“低迷”成为了常态，炒
房氛围看似云淡风轻。

“虽然大环境如此，但对于
海景房市场而言影响并不大，因
为从销售业绩上看，2018年至
今，多数海景房项目在内陆城市
的销售情况都不错。”

8月30日，威海一海景房项
目的外销经理高岩告诉记者，
2018年度，他们的项目仅在淄
博地区便成交了100多套房，
2019年截至目前，也已卖出了
50多套，楼盘的售价在每平方
米12000元到13000之间。

高岩坦言，淄博是他们在山
东启动销售较晚的一个城市，但
在过去一年半的时间里，销售业
绩却超出了预期。

“淄博市民对海景房的购买
热情主要来源于养老居住和投
资，而眼下淄博新建楼盘的房价
与各地海景房房价所存在的价
格差，也是促成当地市民选择去
海边置业的重要原因，毕竟海景
房的居住环境更好，升值空间更
大。”

高岩说，当然，其中也包括
了在房地产监管政策密集发布
的背景下，由各地转战而来的炒
房者。

根据已有的报道显示，
2019年4月，中央国家机关住房
资金管理中心出台新政，明确对
二套房贷款实行“认房又认贷”。
同时，还多次开展精准打击炒房
的专项整治行动，对炒房的现象
给予了有力回击，对全国开发商
和房产中介哄抬房价、捂盘惜售
等违法违规行为增加了打击
力度。

而作为房地产形态中另类，
海景房市场似乎对上述政策显
得有些后知后觉。

9月1日，华中科技大学经
济学院发展经济学副教授张玉
英对此表示，炒房是市场经济发
展到一定时期的产物，炒房团则
是自由市场经济下社会个体为
追求自身经济利益最大化而结
成的松散联盟，其内部聚集了大
量资金，目的则是通过投机房地
产市场赚取利润，对房地产市场
造成的影响较一般炒房者要大。

“在炒房过程中，持有多套
房的群体先制造房子抢手、房价
即将上涨的‘假象’，随后高位卖
出，让刚需接盘。”

张玉英介绍，在政策定调楼
市稳定的当下，国家已明令禁止
炒房，而海景房作为当下房地产
市场的重要组成部分，甚至是许
多内陆居民养老居住的刚需，理
应受到政策约束。如此，才能从
根本上遏制炒房，保障底层刚需
者的购买需求。

佣金主宰下的楼盘冷热

海景房市场的背后究竟
是一个怎样的销售体系？令
投资者趋之若鹜的热门楼
盘，其吸引力又是从何而来？
8月27日至29日，鲁中晨报记
者对此进行了调查。

“异地海景房在淄博地
区的销售渠道，主要是依靠
我们房产中介的推送。”

8月27日，在张店从事房
产中介行业多年的邢孝恩介
绍说，2018年，在位于胶东半
岛的众多海景房楼盘中，他
只选择了2个项目。一年做
下来，共成交了8套房，结佣
后盈利情况还不错。2019
年，他将项目扩充至8个，在
经历了几轮涨价之后，截至
目前，所签项目的销售情况
依然表现不俗。

连续数日，记者走访了
张店、淄川、周村等地的多家
房产中介，综合房产中介所
售海景房项目的情况后发
现，中介重点推送的项目主
要集中在青岛的西海岸、即
墨、胶州，威海的南海新区、
荣成，烟台的海阳等地。

“上述地区，差不多每处
都签着至少2个楼盘，楼盘的
房价和位置也都有着明显差
异，主要是为了给看房客们
提供多个可选择的机会。”

在淄川从事房产中介的
陈鸣告诉记者，根据自2018
年至今的成交情况来看，多
数淄博购房者对青岛和威海
两地的海景房认可度较高，
即使经历几轮涨价，依然有
不少市民投资购买。

同时，在综合了多家房
产中介提供的信息后记者了
解到，与2018年相比，胶东半
岛各地的海景房的价格均出
现了不同程度的涨幅。多数
地市的海景房价每平方米上
涨了约2000元，其中，以青岛
西海岸涨幅最大，在淄博当
地认可度较高的个别楼盘，
房价每平方米上涨了3000至
4000元。

调查中记者发现，虽然
上述地市的海景房项目楼盘
数量众多，但淄博本土房产
中介却只是有选择性地推送
了其中的极少数楼盘。房产
中介为何只对所推楼盘情有
独钟？

对此，有房产中介经营
者向记者透露，目前，由于海
景房楼盘数量太多，在各地
的市场推广又主要是依靠房
产中介在当地的资源，因此，
佣金结算是否及时成为房产
中介与海景房开发商及大代
理商间能否持续合作的重要
前提。

“在地理位置、硬件配套
和房价差不多的情况下，结
佣及时的楼盘我们自然会优
先选择合作，这也是个别海
景房楼盘在淄博当地认可度
较高、销售情况较好的主要
原因。”上述中介经营者说。

8月18日，位于威海的一处海景房在建楼盘外，一辆看房大巴带来了远道而来的看房客。

一边是38万购买的海景房，不足一年便增值了七八万元；一边是交了2万元“订金”，想退订却
退不了。过去一年多的时间里，“海景房热”促使许多淄博市民纷纷跟进，形形色色的购房者中，
有投资成功的，也不乏事后想吃后悔药的。

作为房地产形态中的另类，海景房市场的背后究竟是一个怎样的销售体系？令投资者趋之
若鹜的热门楼盘，其吸引力又是从何而来？在房地产监管政策密集发布的背景下，海景房又该如
何受到政策的约束？日前，鲁中晨报记者对此进行了调查。 文/图 记者 姜涛

佣金主宰楼盘冷热 政策难遏炒房势头

海景房热卖
记者调查背后秘密

“你得会看盘才行，只要
能看好盘，肯定能赚钱，比如
我。”

8月24日，坐在记者面前
的刘平海好似一名专业的海
景房销售人员，而他真实的身
份其实是一家汽车租赁公司
的驾驶员，主要工作是载着淄
博的看房客去海边看房。

刘平海收获购买海景房
的经验源自2018年，这一年，
淄博地区的海景房销售市场
犹如烈火烹油，在投资与刚需
两端都显得十分火爆。

对于购房时的情景，刘平
海至今念念不忘。2018年11
月，身为司机的他每个周末都
会载着十几名淄博的看房客
往返于胶东半岛各地，一次出
车2天，除去各项费用可以赚
千元左右，这比在本地跑短线
客运要赚得多。

“几乎每一趟都会有成交
的客户，看着别人买房，咱的
心里也痒痒的，考察过后，最
终我也贷款买了一套。”

刘平海的海景房坐落于
威海荣成，位置紧邻海边，商
业及各种配套十分齐全。购
买时，这套约70平米的多层住
宅每平方米为5400元，总价约
38万元。

“春节一过，每平方米的
价格便破了6000元，前段时间
我问了问，目前的售价已经到

了每平方米6500元。”
面对这套增值了7万多元

的海景房，刘平海甚至显得有
些“忘形”。用他的话说，对于
任何一个工薪阶层家庭而言，
自己的此次投资显然“赚到
了”。

而在形形色色的购房者
中，也不乏事后想吃后悔药
之人。

早前的8月10日，淄川市
民孙达向记者吐槽，称自己便
是其中的“受害者”。

2019年4月底，在一张宣
传海报的指引下，他将寻找海
景房的目标同样放到了威海，
每平方米仅需4500元的价格，
让他以为遇到了“商机”。仅
仅是通过网上联系和一次实

地踩盘，他便与楼盘的销售方
签了意向书并交了2万元“订
金”。

多次考察后，孙达却进而
发现，这处其梦想中的世外桃
源的确在“世外”，却并不是

“桃源”。
“受地理位置和气候的影

响，房间内始终十分潮湿，不
仅如此，楼盘周边的各种配套
也跟不上。后来，我不想买
了，却发现所交的钱退不了。”

孙达介绍说，此前，他以
为“订金”是意向签订的订金，
能退，但协议上却是“定金”，
已经是认购房产的一部分，退
订即是违约。无奈之下，孙达
最后还是签下了合同，做出了
所谓“长线投资”的计划。

不一样的海景房投资结局

8月27日，在张店一处房产中介外，一市民在海景
房宣传海报前驻足。


