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房房企企卖卖地地套套现现遇遇冷冷

一个炒房客的抛售苦旅
“割肉”卖房难出手

青青岛岛各各区区房房价价行行情情

青青岛岛各各区区租租金金行行情情

楼市一周行情快递

行政区 租金（元/月/m2) 环比上月

市南区东部 36 . 85 -1 . 7%

崂山区 30 . 31 -6 . 2%

市南区西部 28 . 83 -9 . 0%

市北区 25 . 63 -2 . 4%

四方区 20 . 75 -3 . 8%

开发区（黄岛） 17 . 15 -8 . 2%

城阳区 16 . 83 -1 . 0%

李沧区 16 . 48 -3 . 8%

胶南市 11 . 30 +6 . 3%

即墨市 11 . 18 +1 . 2%

行政区 均价 环比上月

崂山区 20,703元/m2 -2 . 7%

市市南南区区东东部部 17,775元/m2 -1 . 2%

市南区西部 17,113元/m2 +4 . 1%

市市北北区区 13,166元/m2 -0 . 2%

四方区 10,594元/m2 -0 . 9%

李李沧沧区区 9,831元/m2 -1 . 0%

开发区（黄岛） 8,563元/m2 +1 . 5%

城城阳阳区区 7,038元/m2 +0 . 9%

胶南市 6,614元/m2 -2 . 2%

即即墨墨市市 6,163元/m2 -1 . 7%
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初尝甜头踏上炒房之路
“谢亚东吗？我是黄志明，

把我的房价降下点吧。嗯，对，
标价从150万降到145万。如果
真有想要的，140万也可以，不
过这是底线了。”在考虑了一
夜后，黄志明非常不情愿地打
电话给某房产中介公司的店
长谢亚东，将自己挂出的房子
标价又降了5万元。

“昨天谢亚东给我打电
话，建议我再把标价降一点，
不然更不好卖了。”19日接受
记者采访时，黄志明低落地说
道。

黄志明是2008年开始炒房
的，此前他还是一家国企的工
作人员，但一个偶然的机会让
他成为炒房一族。“当时是托
朋友买了套便宜的房子给父
母住，没想到刚买下来不到一
个月就有人问我卖不卖，而且
价格比我买时高出许多，我一
倒手就挣了15万，太容易了。”

就这样，黄志明开始了他
的炒房之旅。而且为了能更好
地炒房，他还辞去了在国企的
工作。

辞去工作的他，一心扑在

了他的“炒房事业”
上，几乎每天都会
到几家熟悉的房产
中介处“报到”，寻
找合适的房源。到
2010年，他炒房已
经挣了近300万元。

最让黄志明感
到自豪的是2010年
的一套房子，从收房到卖出不
到一周的时间，净赚25万元。

“当时卖家好像很急，房子的
位置、房龄、楼层等情况都不
错，尤其是价格特别合适。131

平方米，要价93万元，一平方
米的价格7100元左右。而在同
区域的房子一般都在9500元
左右，一平方米便宜了2400元
左右。

忍痛“割肉”也难出手
不过随着国家对房地产

行业的调控政策加码，黄志明
明显感到，炒房越来越难了。

“今年没有买也没有卖，主要
是现在房子太难卖了，手中的
7套房子今年一套也没有卖出
去。”

黄志明告诉导报记者，他
挂出的房子价格都调整了，其
中一套的价格从今年6月份的
157万元逐渐调整，8月份降到
了152万元，9月份降到150万

元，现在的挂牌价格在145万
元，而他成交的心理底价是
140万元。“就是这样的大幅下
调，别说成交了，连询价的也
没几个。”

据黄志明介绍，这套最早
标价157万元的房子在今年7

月份曾有人想买，价格也谈到
了154万元。就在双方准备签
合同时，买家希望能再便宜2

万元，但黄志明不同意，最终
没有谈成。“早知道现在的情

况，当时152万元就卖了。唉，
后悔啊。”黄志明摇着头说。

据谢亚东介绍，8月份降
到152万元时，他曾经找到之
前的买家询问是否再考虑考
虑，买家直接拒绝了152万元
的价格，说150万元以下才考
虑。

在谢亚东看来，目前二手
房卖家能承受的让价幅度在
5%—10%左右，而买家的心理
价位普遍在降价20%以上。加

之部分新盘大幅降价，一、二
手房价格倒挂更为明显，这是
造成目前二手房滞销的最大
动因。

据谢亚东介绍，目前不少
炒房族普遍对价格作出了调
整。“一些总价100万元以内的
房子，一般让价幅度为5万元
左右；总价100万—150万元的
房子，让价幅度则为8万—15

万元。总体来看，议价空间基
本维持在5%—10%之间。”

“大不了当几年房东”
在谢亚东看来，不少买家

认为价格仍有下调空间。“最
近几个月，门店二手房挂牌量
基本持平。挂牌价有所下跌，
不过降幅不是很大，平均在
5%左右，个别房源的降价幅
度会突破10%。此外，这个月
的带看量比10月份减少了一
半以上。”

最近新房的迅速大规模
调价，也让二手房价格有点撑
不住了。谢亚东说，现在市场

“风向”已经倒转，开始向买方
市场转变了。

记者在采访中的见闻，也
印证了谢亚东的说法。

“你打电话问问卖家，再
便宜5万块钱行不行。行的话，
就给我电话，不行就算了。现
在新房什么价格，一套二手房
还这么高。”在谢亚东的中介
店，一位买家向置业顾问说完
后就走出了店门。

置业顾问苦笑着说：“看
到没有，现在买家就是这么
牛 。”据 他
介绍，该
买 家

看中的房子的主人已经将房
价调低了一些。“之前是97万
元，现在降到了90万元，而买家
则希望在85万元左右买入。”

如果价格还是不降怎么
办？面对记者的提问，黄志明
沉思了一会儿说：“140万元是
底线，不能再低了。不行先进
行一下装修对外出租，大不了
先当上5年的房东。”

随后他解释说，他并不缺
钱，还不至于在底线以下将房

子卖掉。在他看

来，5年内房地产政策肯定会
松动，但房价到时候会怎样还
很难说。“如果价格合适，5年
后就出手。如果再不行，就继
续对外出租。”

在他看来，在投资缺乏足
够的获利预期下，只能是转售
为租，总比闲在那儿强。“现在
的房子租金一个月在2500元
以上。这样算下来，两年的租
金收入就是6万元，就能把装
修的费用赚回来。剩下的3年
租金就当投资的收益了。”

据《经济导报》

外高桥又想卖地套现了。但这
次却没前几次那样顺利，房地产市
场的深度调控让这次土地转让遭
遇滑铁卢。

早在3个月前，外高桥就借道
上海市土地交易事务中心发布了

森兰·外高桥D04-04地块的
挂牌转让公告。时至9月26

日，土地挂牌截止日的前两
天，因无人竞买挂牌转让活

动中止。11月8

日，当记者致电外高桥董秘王勋
时，其表示，该地块仍然无人问津，

“目前公司资金压力有些大。”
外高桥集团是上海外高桥保

税区的独家综合开发运营商，主要
运作工业地产，森兰地块是外高桥
早在保税区成立不久时就获得的，
当初的地价只有1000元/平方米。

记者从上海市土地交易事务
中心获悉，森兰·外高桥D04-04地
块的出让底价为43500万元，折合
楼板价7800元/平方米，仅比3年
前外高桥转让森兰·外高桥A1-
1、A1-2地块的楼板价高了约400

元/平方米。当时金地集团、招商
地产等房产大鳄曾疯狂举牌。但3

年后的今天，作为A1-1、A1-2地
块的“邻居”，D04-04地块的转让
却遭到冷遇。

此前，外高桥已成功转让了数
块土地。2010年第三季度，外高桥
挂牌转让上海外高桥保税区C1-
03A地块，价格为6727万元；转让外
高桥森兰·外高桥4幅地块，价格是
2 . 7亿元；转让上海外高桥保税区
G16-04地块，价格为1 . 15亿元。

从2010年外高桥的财务报表
看，2010年1—6月的现金流为-5亿
元，到了三季报，竟一举扭转为
3000多万元。

“由于房地产公司转让土地
带来的收入一般不做销售商品、

提供劳务项目处理。”韩金理说，
不排除经营活动产生的现金流净
值大幅增加与上述土地转让收入
有关系。

进入2011年，从外高桥2011年
前三季报披露情况来看，1—9月经
营活动产生的现金流量为-5亿元，
资产负债率为83 . 4%，主要原因是
销售收入同比减少及企业间业务
往来款项支出同比增加。

同为“-5亿元”，但此次面临趋
势尚不明朗的持续房地产调控，外
高桥希望再次通过“卖地求生”却
殊为不易。

记者对132家上市房企逐一
统计后发现，2011年1—10月，房

企直接卖地的举动有6起，如陆家
嘴出让上海金融城东扩地块、上
海新梅出让上海太古城项目、首
开股份出让北京望京B15地块、恒
大地产出让江苏省启东市一地块
等；通过股权转让土地的达34起，
如SOHO中国收购华丽家族上海
复兴路SOHO项目、大龙地产转
让北京京洋公司93 . 45%股权、同
济科技转让上海同济迎宾馆的股
权等。

海航集团工程管理中心经理
韩金理告诉记者，受房地产市场调
控影响，目前市场上转让套现的项
目很多，可挑选余地变大。

据地产中国网
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