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日权威发布《2011年11月中国房地
产指数系统百城价格指数》，调查
数据显示：11月百城住宅均价环比
连续第3个月下降，10大城市价格
环比全线下跌。

根据中国房地产指数系统百
城价格指数对100个城市的全样本
调查数据，2011年11月。全国100个
城市住宅平均价格为8832元/平方
米，与10月相比下降0 . 28%，其中43

个城市价格环比上涨，57个城市环
比下跌。与上月相比，本月价格环
比下跌的城市数与上月基本持平，
共有6个城市环比跌幅在1%以上。
同比来看，全国100个城市住宅均
价涨幅自今年8月以来持续缩小，
11月上涨4 . 06%，较10月缩小1 . 15

个百分点。另外，按100个城市住宅
价格的中位数计算，全国住宅价格
中位数为5900元/平方米，与10月
基本持平。

根据中国房地产指数系统百城
价格指数调查显示，11月的住宅均
价山东威海、烟台两个城市领涨全
国，其中威海环比涨幅1 . 78%，样本
住宅均价为4910元/平，烟台环比上
涨1 . 69%，住宅均价为6561元/平。而
济南住宅均价则继续下跌0 . 73%11

月的住宅均价为9225元/平。

年关将至，在限购限贷的政府调控大背景下，2011年整体房地产市场自

8月份开始一路走低；央行宣布从12月5日起下调存款类金融机构人民币存

款准备金率0 . 5个百分点、10个城市限购令年底到期、部分地区商业银行下

调首套房上浮利率点位……为近期冰冷的楼市吹来了一缕春风，“年关是否

该出手购房”成为了全民最为关注的热题。

让利冲业绩 刚需购房好时机
被开发商寄予厚望的“金

九”和“十一”黄金周惨淡收场，
落得一地鸡毛，龙头房企业绩参
差不齐，中小房企年度任务大多
难以实现。受楼市不振影响，10

月底起，龙湖、中海、万科等龙头
房企在上海、北京等一线城市相
继打折促销，降价潮的影响很快
波及到二、三线城市。

为了资金的周转，往年为了
实现年度任务，各大房企在12月
份进入各自的年关冲刺、年终盘
点、支付工程款、材料款等各项
欠款，“年底让利促销”是一种常
态。2011年金九银十不保，房企
被迫觊觎年关冲刺，打折促销力
度空间增大，特别对于上市公司
来说，为了报表的漂亮，纷纷鼓
足劲、带满“诚意”求售，执行“多
卖房、少拿地”的方针，甚至有可
能出现0利润促销。

对于刚需一族而言，年关购
房相对平时有利可图，2011年底
房企大幅度让利冲业绩极有可
能是置业良机。
抄底存风险 买跌较实际

众所周知，任何事物的发展
都有一定的规律，商品房终归到
底还是商品，有其使用价值，其价
格的上下波动是正常现象，房价
波动也存在高峰与低谷，与股票、
期货等一致。很多人期待抄底，但
真正能够抄到底的屈指可数。

对刚需族而言，房子是必须
品，购房的唯一目的是居住，与
其像购买投资品一样等待抄底，
不如更加实际的看清楚房子的
另一属性——— 居住之所！是涨、
是跌，对生活必须品而言，并非
至关重要。

在降价潮影响下，不少城市
房价已经松动，不如果断出手，
买跌！

合富·观点

年年关关将将至至：：

逆逆市市置置业业还还是是继继续续观观望望

2011年快过去了，传说中
的2012即将到来。盘点2011年
的烟台房地产市场，可谓几家
欢乐几家愁。新闻连篇累牍的
说要降价，中央也一而再再而
三的重申坚持房地产市场调
控不动摇，可是真实的房地产
价格降了没有？老百姓最有发
言权。看看网上新闻的跟帖就
知道，真正意义上的降价仍然
是雷声大雨点小，没有降多
少。住建部政策研究中心主任
陈淮说了，暴利未必意味着有
大的降价空间。2009年陈淮在
地产金融论坛上预言北京三
环内的房价会超过2-3万，事
实证明超过了他的预期，直奔
4-5万的空间，于是大家都说：
此真神人也。事实证明，房地
产到底降不降、降多少，还真
不是媒体说了算。

最近收到不少降价促销
的短信，此降价6万，彼降价8

万，甚至还有降价20万的，虽
然同是做房地产的，虽然自
己的楼盘没有降价，甚至还

略有小幅上涨，也忍不住怦
然心动，考虑买两套用来作
投资。上售楼处一打听，才知
道羊毛出在羊身上，明升暗
降的把戏玩腻了，开发商们
又玩起了明降暗升的把戏。
看起来优惠幅度挺大，都是
把 价 格 抬 上 去 以 后 又 打 的
折，算来算去，没便宜多少，
还是在原地踏步。这里面起
关键作用的还是消费者“买
涨不买跌”的心理预期。有的
消 费 者 说 了 ：“ 降 多 少 也 不
买”。为什么？因为跌到底回
头向上的时候才是买入的有
利时机。既然如此，开发商们
还降价干什么呢？鹬蚌相争
的故事大家都听过，河蚌说：

“一天不松口，两天不松口，
饿死你 !”鹬鸟也瓮声瓮气地
说：“一天不放开、两天不放
开，渴死你 !”开发商认为：“既
然是刚需，今天不买、明天不
买，后天总是要买的”，消费
者认为：“既然都报道了开发
商要降价，今天不降价、明天

不降价，后天你迟早总是要
降价的”。于是开发商和消费
者在这里僵持，围观的建材
商和装修公司死了一大片。
我去嘉禾乐天等家居建材装
饰市场调研，普遍反映今年
的生意难做了。开发商资金
实力雄厚不会死，消费者不
买房也不会死，死的只能是
这些小商小贩们。此所谓神
佛打架，凡人遭殃。

那么，房价到底能不能降
呢？还是等大家2012熬过世界
末日后再相见？其实看美国
2008年的次贷危机就知道，房
价涨的时候如果老百姓买不
起，跌的时候就更买不起了。
从这个角度说，还是别降的
好。为什么？

根据经济学经典供给学
派的理论：“供给能创造其自
身的需求”。也就是说，一项
商品被生产出来，需要给员
工发工资，本身就能提升购
买力。如果所有的商品都不
生产了，大家都没有购买能

力，商品价格自然就下跌了，
这时就步入了经济危机。经
济危机的时候，房子跌多少
钱你也买不起，因为这时候
已经吃不上饭了。也就是说，
老百姓买不买得起房子，要
看价格，更要看购买能力。改
革开放以来粮食价格上涨了
1 0倍，但老百姓还是吃得起。
无他，购买力和居民收入通
俗地说就是工资也上涨了1 0

倍不止。反过来说，如果粮食
跌到 1块钱 1斤，如果没有工
作，又上哪里去吃饭呢？房地
产市场下降以后，开发商们
投入再生产建新工程的欲望
下降，地方政府的收入预期
也下降，于是钢铁、建材、水
泥、装修、家具、家居、家电甚
至电力、纺织等行业的待遇
和收入都受到较大的影响，
房价没降多少，老百姓的购
买 力 却 是 实 实 在 在 的 下 来
了。

在这种情况之下，你说，
你还买得起房子吗？

资料片

刚需族：该出手时就出手
市场不明朗 投资看准机会

房地产市场依然处在
冰点、政府依然高喊调控绝
不放松，但准备金率下调、
1 0个限购城市限购令截至
日期将至也是事实，未来房
地产市场走势如何，尚不明
朗。

对投资客而言，出手与
否，重要的是懂得审时度势，
一旦有机会，则出手快准狠，
绝不错过。结合之前2008年
的经验来看，房地产市场下
行之时，反而是入市良机。
2011年的房地产局面与2008

年起因不同，但形势相似，房
价走势处于下行过程中是事
实，下行到何种程度仍难预
测。长达几个月的销售惨淡，
极有可能已经造成部分房企
资金链断裂，出现江湖传言
绿城债务危机相似的状况。

个别房企降价力度空间，可
率先抄底。
中心地段、物美价廉物业值
得考虑

李嘉诚有句置业名言：
地段，地段，还是地段。可见
位置决定一切，城市核心地
段因为土地稀缺、资源汇聚
丰富，因而形成中心区稀缺
居住资源，对稀缺居住资源
不停歇的占有欲，不断推高
中心物业价值提升，即使降
价潮来临，中心物业亦不会
大幅度贬值，从日本泡沫经
济的东京银座大街，到美国
金融危机时代的纽约曼哈
顿 ，无 数 事 实 已 经 得 以 证
明！

对房产投资而言，如果
能够在逆市中，以较合适的
价格淘得中心物业、物美价
廉的产品，无疑有所保障！

投资客：审时度势瞅准机会

在搜房网数据监控中心监测
统计的47个大中城市中，逾7成城
市11月的成交量环比呈下滑趋势，
其中超9成城市签约量不及去年同
期。47城中仅有3城市的成交量超
过去年同期，分别是：济南上升
9 . 9%，唐山上升15 . 8%，苏州则以
30 . 3%的上扬成为11月同比涨幅最
高的城市；而在成交同比下滑的城
市中，南京、成都、南昌等11个城市
的成交量跌幅达到5成以上。

据搜房网数据监控中心统计，
北、上、广、深等4个一线城市2011

年11月共计成交17380套，同比去
年有着36 . 7%的降幅，但环比10月
跌幅不足1%。其中北京、上海两城
市的成交量与去年同期相比虽然
有着超4成的差距，但与10月相比
则分别上扬了21 . 6%和13 . 0%，呈现
小幅上扬态势。

另据搜房网数据监控中心统
计，环比10月数字，有超半数的城
市跌幅在10%-50%之间；其中跌幅
10-30%的城市有13个，占比28%居
首，其次为跌幅在30%-50%的城
市，共计有11个，占比24%；而在成
交上扬的城市中共有7个涨幅在10
-30%之间，在全国47城中占比为
15%，在13个环比成交上扬的城市
中也占比过半。

11月七成大中城市

成交环比下滑

格地产锐评

房价到底要咋个“降”法
佳佳隆隆集集团团营营销销总总监监 蔡蔡军军

格相关链接：

11月住宅价格环比10月涨幅
居前的十个城市是：威海、烟台、汕
头、包头、太原、聊城、桂林、淄博、
赣州、呼和浩特，涨幅较上月均有
所下降，威海和烟台环比涨幅在
1 . 5%-2%之间，汕头、包头、太原和
聊城，环比涨幅在1%-1 . 5%之间，
其他4个城市涨幅皆不超过1%，另
外，湖州、洛阳等33个城市价格环
比10月上涨，涨幅均不超过0 . 7%。

环比跌幅居前的十个城市是：
宁波、江门、无锡、西安、东营、南
京、嘉兴、江阴、郑州、株洲，跌幅均
较上月有所扩大，宁波跌幅超过
2%，江门和无锡跌幅在1 . 5%-2%之
间，西安、东营等6个城市跌幅在
1%-1 . 5%之间，株洲跌幅低于1%；
另外，昆山、吴江、成都等47个环比
下跌的城市，跌幅在1%以内。
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