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D02 今日泰山

行至“金九银十”跟前，整个房
地产市场都开始坐不住了。先是住
建部不断放风警告地方政府与开
发商，再涨价，就出限购令；而后是
从北、上、广、深传出“开发商推行
各种降价促销试探市场”。

终于，在淡季的八月中旬，泰
安的开发商也开始有所行动。最近
一周内，开发商的“特惠活动”声音
四起。超低起价、全款 9 折、买房送
装修、送地暖和太阳能等等优惠活
动不一而足。消费者看到这些楼盘
信息的时候，可得看清楚隐藏在数
字前后的关键词，问清均价是怎么
算的。

有楼盘这样计算“均价”
去年年初的时候，人们说起某楼盘，都

会以一种带着“吃不到葡萄”的口吻说，买了
那里房子的人赚大了，那边的房价一年功夫
就翻番了。当售楼小姐提起自己楼盘的价格
时，也会乐呵呵地告诉你，“对，这两天又涨
了，现在最高都卖到×××元/平方米了。”

也不知道从什么时候开始，这种风气悄
然转变了。售楼处悄悄放下了高姿态，对于
价格问题开始谨小慎微起来。当记者表明身
份走访市区高档楼盘的时候，他们已经不再

说自己的房子现在最高多少钱，售楼小姐会
先请示一下领导，再婉转地报出一个均价。
当记者以购房者的身份咨询楼盘价格的时
候，得到的却又是另一个价格。

比如记者咨询了一家楼盘的价格，售
楼小姐说是均价五千多元。具体要买哪一
套房子，要按照一房一价来看，按照购房者
的一般思维，应该是有一半的房子高于这
个价格，一半房子低于这个价格，这样才算
出均价，可记者翻来覆去地找，也没找到几

套跟售楼小姐说的价格一样的房子。而且
大部分房子的价格是高于这个所谓的“均
价”的。

对于这个问题，售楼小姐是这样解释
的，“目前我们正在搞一个 20 万抵顶 25 万
元，全款购房享受 9 折优惠的活动。来买房
子的没有不愿意加入这个活动的，所以均价
是从上面两个优惠的基础上算出来的，而不
是说按照这个均价购房，还能再享受上面的
优惠。”

“均价”不是简单算术平均
记者查阅了有关资料发现，“均价”，

顾名思义当然是这个楼盘的平均价格，
它代表一个项目的整体价位水平。但“均
价”不是简单的最高价与最低价的算术
平均值，而是发展商根据当前的市场情
况制定的，以收回成本并获得利润的价
格。

一个楼盘在推向市场时，是需要计
算均价的，通过它来计算出每栋楼中的
每个单元户型的价位，它是整个楼盘销
售价格控制的一个重要标准，是这个楼

盘售价的平均值。根据这个平均值，在给
每一户定价前，先要定出要销售的小区
中每一栋楼的均价。在这里就要应用到
价差系数，它是根据每栋楼在总平面中
的位置不同、朝向不同、景观不同等定出
来的。用拟定的均价乘以每栋楼的系数，
得出这栋楼的销售平均价。开发商对每
一户的定价，也是参考这个平均值算出
来的。每一个单元户型的价格，则是根据
各个户型的垂直位置(楼层)和水平位置
(在一层楼中的位置)差以及每个户型的

朝向、采光、通风等的不同定出系数(好朝
向、好位置的户型当然系数就高)，再用这
栋楼拟定的均价与系数相乘，得出每户
每平方米的价格，再与每户的面积相乘，
便得出一户的总价。

目前市场上确实存在用“均价”来吸
引购房人的广告。一些开发商在楼盘推
广时，打出的均价，可能并不是这个项目
现在推出的几栋楼的整体均价，而是其
中“均价”最低的那栋楼的价格。

注意数字前后的“起”字
除了“均价”不真实，在开发商的报价

中，还有一种文字游戏。比如报出一个超出
所有人预期的低价，然后在后面巧妙地缀
上一个“起”字。

日前，记者应邀参加某驻泰房企在外
地楼盘的开盘仪式，场面非常宏大，项目周
边风景秀丽。在开发商散发的巨幅宣传册
上，清晰地标注着洋房 3250 元/平方米，还
附赠精装修。整个房子算下来，每平方米才
2000 多元。很多同行者都对这里的居住环
境和超低的价格心动不已。大家都在讨论
买一套洋房或者别墅来这里度假用时，一

位市民突然泼起了冷水：“3250 元/平方米
是起价，你觉得你能抢得到这样的房子吗？
真有这么低价的房子，你敢买敢住吗？”记
者了解到，该项目定位为辐射周边多个地
市的中高端的客户群体度假休闲居住所
在。该项目刚刚入市，且房源很多，开发商
既怕开盘效果不好，开了盘结果等于封盘。
又不愿意大幅降低眼看到手的利润，因此
出此计策。大肆宣传低价，大打“起价牌”，
聚拢人气然后再逐步涨价。

当前市场环境平淡，人气差的楼盘比
比皆是，一个新盘想卖得好，不能再走“高

开低走”的老路，因为标价高了，客户都吓
跑了，人家根本不上门。那么与其等着冷
场，不如放下身段标一个低价上去，让主动
降价的姿态深入人心。虽然这种降价行为
会被同行不齿，但政府会比较喜欢，最关键
的是能引得“客似云来”。对开发商而言，有
人气就有成交，其他的一切都好说。先把不
好的房源低价甩出去，再看情况偷偷提点
价，又没有人察觉，还能保证整体的利润
率。“我的楼盘我做主”，扛起降价大旗，明
降暗涨不动声色，劣势也能变优势。

开发商

是在试探市场

（资料片）

九月将至，楼盘报价多有猫腻

细看“起价”、“均价”关键词
本报记者 梁敏

对于近期泰城有三四家楼盘
搞活动，全款购房折扣很大，提前
选房总房款减免一两万元等消息，
记者咨询了几位业内人士。长期关
注泰城楼市的中介老板孟先生认
为，“金九银十”马上就要到来，近
期泰城房地产市场非常不景气，业
内大多希望 9 月份市场能够有所
起色。然而面对“二三线城市限购”
的风声压力，地方主管部门开始向
开发商警告房价，置业者的观望情
绪也在这样的市场情境中加剧，开
发商对于 9 月份的行情也不好判
断，所以有几家楼盘低调开盘，有
几家楼盘率先打折。

不管开发商用什么名目做优
惠、推折扣，就看消费者买不买账
了。不过有业内人士直言：这是在
酝酿假摔，并非真降。开发商想走
量出货，还必须要真降。

也有业内人士认为，这些优惠
和折扣并非是开发商主动应对市
场寻求出货的手段，而是恰逢其会
的酬宾促销。他们认为 9、10 月份
楼市必然升温，因为泰城将有多个
楼盘后程发力，“金九银十”将是一
个转机。
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