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从涨得快到跌得快
城阳李沧楼市“风云变幻”

在近几个月内，城阳、李
沧片区的成交量一直稳居排
行前列。11月城阳区和李沧
区成交量同时挤进前三。城
阳和李沧区域以价换量效果
明显。

业内人士分析，以价换

量已成为当前楼市趋势。从
龙湖激起白沙湾千层浪，到
万科引来李沧阵阵叹。从效
果来看，价格是第一位的，也
是最终效果的关键所在。

目前，市场上以降价为
主要营销方式的项目不在少

数。开发商在低开房价加速
去化产品的同时，无疑给周
边那些已经开盘的开发商施
加了压力，如此一来，为了抢
夺客户，降价、促销的活动也
越来越多。

选择低价入市的开发商

犹如楼市中的鲶鱼效应，因为
它的存在盘活了区域乃至整
个市场。品牌开发商、标杆楼
盘的优惠信息更具备一种导
向作用，一旦这类楼盘下滑，
这一板块其余楼盘的走势就
会很快显现。 （搜房网）

回首近三年的青岛楼市，岛城房价画出了一条大弧
度的涨跌曲线。而这涨跌往往是从某个区域，甚至某个
楼盘的细微变化开始的。在青岛，城阳和李沧就是比较
典型的区域，它的涨跌增减是观测青岛楼市变化的最好
窗口，也成为其他许多区域引之为坐标的参照标准。

城阳区同质项目扎堆上
市，楼盘竞争也达到白热化。
城阳区正阳路一项目前不久
开盘，共推出282套房源，起
价5500元/平方米，均价6300

元/平方米，将城阳的房子重
新拉回“5”时代。

在这一轮的楼市大势调
整中，以城阳、李沧为代表的
区域率先展开了较大规模的
降价风暴，降价幅度之大，速

度之快，出乎许多人的意料。
业内人士分析，价格的变

化向来与供求关系密切相关，
供需因素无疑成为决定市场
走势的关键砝码，存量较高的
区域压力最大，房价将最早下
行。

城阳、李沧楼市近年发展
迅速，房价从最开始的均价每
平方米两三千元攀升到均价
每平方米七八千元。如此好的

市场行情吸引了诸多开发商
进驻，大量人口聚集于此，楼
市的需求量开始急剧增长，加
上许多投资客对此区域的炒
作追捧，由此导致住宅供不应
求局面的出现，住房价格也一
路突飞猛进。

城阳李沧楼市的供给出
现较大规模的增加，但受楼市
大环境影响，购房者持币观望
的情绪浓厚，正常的需求释放

不出来，供过于求的状况非常
明显，区域内竞争加剧。

青岛市国土资源和房屋
管理局统计数据显示，城阳的
存量住宅已超过一万套，占到
全市存量的1/10左右。而李沧
区域存量同样大，而且后续供
应也多。降价销售成为楼盘不
得已而为之的选择，许多楼盘
的价格甚至已回复到2008年初
的价位。

2009年，李沧高层住宅
均价单价已达八千元，楼市
总成交量7316套。从2009年5

月到2009年10月，以伟东幸福
之城为代表的一批项目加快
入市步伐，短短几个月时间，
推出房源即告售罄，成交套
数和成交均价上收获颇丰。

2010年，李沧房价突破
万元，成交11164套房源，居

七区五市第四位。伟东幸福
之城、李沧宝龙城市广场等
楼盘年度成交过10亿元。

进入2011年，楼市调控
政策加码，岛城楼市疲态尽
显。特别是进入下半年后，楼
市低迷，开发商愈加HOLD

不住，在全国大范围降价的
背景下，岛城楼市纷纷低价
开盘或降价跑量。

楼盘多、存量大的李沧
区成为竞争最激烈的区域，
也成为购房者和业内外关注
的焦点。11月份，李沧楼市价
格战愈演愈烈，跌回7000元
时代。

先是，11月20日某大盘
开盘推出比之前7000元/平
的起价更震撼的起价6885元
/平方米。时隔不久，九水路

另一楼盘，抛出准现房6300

元/平方米起价的大幅广告，
均价仅为7200元/平方米，引
起李沧区楼市震动。

近日，李沧一别墅项目
放出超低价信息，买200多平
方米的别墅，最高赠送530平
方米，单价折合下来竟然不
足8000元/平方米。楼市价格
战已波及到别墅市场。

李沧楼市：房价一夜跌回三年前？

城阳楼市：房价将重返“5”时代？

业内：以价换量成楼市潮流

5日金融机构人民币存款准备金率正式下调0 . 5个百分点，大型存
款金融机构存款准备金率降至21%，中小型金融机构降至17 . 5%。这是
2011年6月14日央行最后一次提高金融机构存款准备金率之后，相隔5

个半月时间首次反向操作,下调存款准备金率。市场估计将迎来近4000

亿元的资金释放，不过记者在多家银行采访到的情况是，准备金率下
调，银行资金依然掣肘，房贷客户恐难沾雨露。

5日下调的存款准备金率，估
计将迎来近4000亿元的资金释
放，商业银行可贷资金将由此有
一定幅度的增加。考虑到货币乘
数效应，银行业流动性紧张有所
缓解。这对于一些商业银行达到
银监会要求的日均存贷比考核标
准有所帮助。

“这次降低准备金率，将有近
4000亿元资金释放是没错，可是

临近年底，银行的资金依旧紧
张。”某股份制银行人士对记者表
示，资金需求就像一个窟窿，这次
准备金率下调暂时补了一部分窟
窿，但这只是止渴，而不够喝饱。”
他表示，虽然货币政策并没有转
向，但市场对准备金率继续下调
依旧保有期盼，“就像上半年一个
月一调一样，我们预计结合经济
基本面，还有下调空间。”上述人

士指出，多个国家部门将有针对
性地予以指引，让宽松的流动
性更多地向亟需资金的
小微企业倾斜。

近4000亿资金释放

房贷客户难沾雨露
尽管准备金率下调不像降息

那般让工薪阶层敏感，但申请了
房贷仍在排队等候额度以及准备
申请房贷的这部分市民，依旧憧
憬着贷款能够尽快下放，新申请
的房贷可以享受基准利率。不过，
记者从数家银行个贷部门了解
到，现行房贷业务不会有太大改
变。

6月初刚申请贷款购买河
西 某 楼 盘 的 市 民 张 先 生 很 关

切，准备金率下调，银行钱应该
多了，那房贷等了半年了是否
能放款了呢？不过，张先生的个
贷经理的答复却未知可否。“额
度仍然紧张，排队的人也只能
轮 着 安 排 。到 元 旦 可 能 有 希
望。”

银行业人士分析称，个人
按揭贷款主要受三方面影响。
首先是国家整体信贷政策，其
次是 7 5%的日均贷存比考核压

力，此外是银行的准备金。目前
准备金率仅下调 0 . 5%，但仍远
高于 2 0 0 7年紧缩时期的水平。

“有银行早已不做房贷，许多银
行 都 尽 量 将 信 贷 配 置 给 了 中
小、小微企业，虽然可能缩短等
待时间，但该银行人士表示，面
对庞大的个人按揭购房需求，
央行下调一次准备金释放出来
的额度只能说是杯水车薪。

（长沙晚报）

4000亿资金释放
房贷客户难沾降准雨露

12月2日，青岛
世联怡高房地产顾问有

限公司举办了“世联地产·中国
房地产形势及四季度之后市场走势研

判交流会”。
青岛世联怡高房地产顾问有限公司总经理

陈耀华介绍了世联集团的最新行业研究成果，
结合宏观环境、市场走势及行业判断等三个方
面做出了深入剖析。

世联地产认为，随着调控的深入，房产市场
已逐渐从政策主导向市场力量主导的阶段转
变。

调控政策也从单纯调控房价向制度变革转
变，为地方政府过度依赖土地财政的困局寻求
出路。陈耀华认为，调控将是一种常态，持续时
间也将更长。

世联地产判断，目前房地产市场正处于全
面促销转为局部降价的阶段，成交量在11月前
后首次探底；被压抑已久的刚需力量在年前会
推动成交量小幅回升；随后市场将进入全面降
价阶段，成交量预计在明年二季度末再次探底。

在成交量二次探底后，房价也将迎来谷底，
之后随着调控政策改变，量价会逐步回暖。

从全国房地产市场的角度来看青岛，世联
地产认为，过往在旺盛的外需驱动力下，青岛市
场的量价走势与其他二线城
市有所区别，而限购令出台
使得青岛市场遭遇不小的挑
战。在大盘云集、高端项目有
价无市的双重压力下，青岛
市场会逐步回归二线城市的
量价规律，有利于长期健康
发展。 (世联地产）
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房房价价或或探探底底
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