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创富·行业报告

空置率争议大潮也迅速波及
济南，各种各样的声音浮出水面，
互相争鸣。但无论是济南市住建委
还是济南市统计局，相关负责人均
称，空置率不在他们统计范围内。

济南住建委一位负责人甚至
与记者探讨起空置率的概念划分，
空置率应该指“建成未售出”还是
“售出后闲置”，这两个不同的范围
划分将得出迥异结论，但探讨没有
结论，住建委负责人称，“从未在住
建部相关文件中看到关于空置率
的任何概念”。济南统计局相关负
责人明确称，国家统计局已经正式
宣布，空置率不在统计范围之内。
济南究竟有多少房屋空置，也因此
成为一个未知数。

作为济南物业协会的成员之
一，明德物业公司邵庆会经理认可
的空置率数据是20%-30%。不过
邵庆会的空置率的范围是“售出后
闲置”，这些空置房还按“装修中”、
“已装修完成在跑味”、“房主异地
置业，偶尔居住”，当然“纯投资”部
分也在其中。

同时，邵庆会认为，一段时间
的水电费统计能反映空置房的部
分状况，但因为空置房是一个“连
统计部门都统计不清的数据”，
“20%-30%”也仅仅是他们一个直
觉推断。

济南居民楼
空置率样本调查
本报记者 张璐

5月底，网上一则消息称，国家电网利用智能网络，在全国660个城市查出一个数据，总共有6540万套住
宅电表读数连续6个月为零，消息因此推断，全国至少有6540万房屋闲置，并认为投机、投资型购房已经成
为楼市主要力量。虽然近日包括国家统计局在内的机构辟谣，称空置率无法确认，但由此引发的民间议论
却一浪高过一浪，民间自发的调查方式，也层出不穷。空置率显然已成为调控下楼市又一新鲜话题。

17日晚7：30，济南南部一大型小区，一栋新居民楼亮灯的房子少得可怜。 张璐 摄

调查方式：居民、保安介
绍，记者目测

按照业内人士的说法，鲁
能领秀城是目前济南市区内
空置率较高的一个小区。

17日晚7：30，该小区A组
团一栋居民楼前，坐在车里的
小赵抱怨，“回来晚了，又没地
方停车了。”小赵的楼前道路
上，大小数十辆汽车车头连着
车尾，狭窄的道路占得满满当
当。

“A组团去年年底才交
房。”小赵解释，“现在入住也
就四分之一。”虽然路边已经
停了几十辆车，但对十几栋

楼，五六百户的这个组团来
说，这些汽车仅是小区总户数
的十分之一左右。

小区楼上亮灯的户数多
少证明了小赵的说法，这个
由十几栋楼组成的一个组团
中，有一栋六七十户人家的
点状小高层仅有一户亮灯，
而剩下那些板式高层居民楼
上，亮灯户数均不会超过十
分之一。

A组团东邻是C组团，是
整个小区交房最早的一个组
团，也是目前小区入住率最高
的一个组团。但晚8：00左右，
这个组团中所有楼房亮灯的

户数不会超过三分之一。组团
东门外，三名年轻的保安正在
值勤，其中一名保安称，该组
团常住率最高不会超过50%，

“一半，甚至是一大半房子空
着”。

不过保安称，根据他们的
观察，其中不少房子已经装修
好了，家具家电一应俱全，而
房主不住在这里的原因主要
有三：距离市区较远，而且到
市区的道路比较拥挤；新建小
区，配套还未齐全；第三点，也
是他认为最重要的一点，是小
区配建的学校还没对外招生，

“开学了可能好点”。

调查方式：物业公司统
计

与这个小区相比，济南西
部的阳光100亮灯户数明显高
了不少。晚9点，记者在这个小
区看到，绝大部分高层居民楼
上，至少有一半的居民家中都
透出了灯光。一位居民这样描

述了他们小区的入住情况，天
热的时候，晚上小区纳凉的居
民“挤满了小区各条道路”。

该小区的物业公司经理
刘军称，他们小区目前交付的
有7个组团，各个组团入住情
况并不一致，根据住户交纳的
水电费统计，一期交房的A、

B、C三个组团入住率高一些，
入住率能超过90%，而后交付
的几个相对少一些，特别是
2009年交付的第四期，入住率
仅有70%，而平均下来，这个小
区总入住率在80%左右，而这
个入住率是目前济南新建小
区中入住率较高的一个。

项目在售，常住率不超过50%

项目在售，常住率大约80%

样本一

样本二

□朱江 信立怡高总经理

目前，国内许多媒体纷纷报道
房地产空置率问题，认为中国房地
产出现了较大问题。空置率是供大
于求的重要佐证，是风险的前兆？
我认为要客观地看待空置率问题。

首先，看空置究竟是什么样的
原因造成的？是否是合理的？比如
说，城里一套房，郊区一套房，平时
住城市，周末住郊区，5+2的生活
方式，这样产生的空置是生活水平
提升和生活品质改善的重要表现，
是合理的。

其次，新婚家庭，小两口平时
住父母家，周末回自己家住，既享
受了天伦之乐，又免除了家务劳动
之忧，这种空置当属正常。

再次，是父母亲为孩子提前准
备的婚房，既解决了后顾之忧，又
实现了财产的保值增值，一举两
得。这种空置无可厚非。

第四种情况，是儿女为外地父
母亲准备的养老房。作为孝敬老人
的手段，隔三岔五地请老人到城市
居住，体现了子女的孝心。这种空
置值得鼓励。

第五种情况，是以购房替代储
蓄。现在通胀压力这么大，股市风
险也大，买房作为风险小、收益高
的家庭财产经营手段是大家理所
当然的选择。由此造成的空置也是
正常。

第六种情况，是购房后房屋装
修过程造成的空置，这种空置很难
把控。

第七种情况，是投机购房，短
线炒作。由此造成房屋的空置是政
策要关注的重点。政府应采取措
施，挤压这种空置。

依我对国内市场的理解，我认
为国内房地产市场整体上非常健
康，是改善性需求等真实的需求支
撑的，投资投机是极其小的，尤其
是山东市场，更是以内需为主的良
性的市场。

我认为，解决中国房地产市场
价格上涨过快问题的关键在于提
高供给。从另外一方面讲，有点空
置房也不是什么坏事情。如果房子
住得满满的，不仅租金会越来越
高，房价也会涨得更快。相反，如果
有空置房存在，就可以平抑租价和
房价。辩证地看，空置率是房地产
市场高效的调剂手段，是市场的稳
定剂。

格业内人士谈

空置率是个

“稳定剂”

国家统计局表示，空置率目前
尚无法统计。

鲁能领秀城

阳光100


