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齐鲁楼市·焦点

第四季度到底有多“悬”
近期，在其他一些城市出现的退房纠纷接连上演，在二三线城市发生的开发商“跑路”现象也频频

出现，楼市利益各方博弈进入“深水期”。2011年的市场环境急转直下，置业者对房价下跌预期越发强
烈，开放商成交量锐减，着急出货，在第四季度的最后两个月里，楼市会以何种姿态面市？

□陈晓翠

楼市政策风起云涌，各项调控“步步惊
心”。2011成为史无前例的地产“纠结”年，买
卖双方齐陷纠结状态。开发商在“降”与“不
降”中艰难徘徊，购房者更是无奈于“买”与

“不买”。
转眼间，四季度已开启一个半月，限购、

限贷带来的市场成交量下滑，各大银行对购
房利率的接连提高，银行放款之缓慢、审核
手续之复杂都史无前例。

于开发商来讲，资金链如何坚挺与强
大，如果没有销售量的支撑，总会有断裂的

那一刻，自己家里的“经”，只有自己知道是
否难念。为了更好的应对寒流，适当的优惠
促销或者变相降价已经成为市场销售过程
中的主流策略，但大幅降价引来的一二线城
市的“房闹”与“退房潮”让此种策略扼杀在
摇篮中，销售优惠活动中对于“度”的把握还
得在“纠结”中继续进行。

2011年最为考验购房者的心理。虽然整个
市场都在透露着降价信号，而恰恰就是这种
信号挡住了很多购房者的置业决心，他们担
心现在的确权行为成为市场“套牢”的开始。
很多刚性购房者也被2011年搞得晕头转向，是
否应该就此出手？出手后降价怎么办？谁来赔

偿自己的损失？如果不出手丧失最佳购房机
会又怎么办？多数购房者就在这种纠结于买
与不买的状态中突然发现，自己被加息了，买
到房的纠结，没有买到房的同样纠结。

都在“纠结”中。无论是决策者、开发商还
是购房者，各种人群都在“纠结”中等待市场
结果。对于大多数房企而言，第四季度都进入
年终大考，一年收成如何，要向股东交代；一
年欠下的账，要向银行厘清；对于大多数购房
者而言，更要面临出手还是收手境遇，在买与
不买间还要顾虑多久？第四季度到底有多

“悬”，即将来临的2012年是否依旧“纠结”，我
们静待观望。

多少悬而未决事 都付观望等待中

10月的楼市波澜不惊，随着几场蒙蒙
细雨，立冬娓娓到来，给调控下的省城楼
市笼罩了些许的朦胧。天气虽冷，可是开
发商的优惠未减，11月的省城楼市再掀优
惠风暴。

重汽·翡翠东郡

78-116メ多层、小高层11月12日开盘，
3700元/平米起，开盘享五重优惠。

恒大城

131-165メ湖畔空中大宅6625元起，送

每平1500元精装,特惠8套。二期9号楼王即
将发售,108平三房，170平大平层VIP免费
登记中，登记即享高额优惠。

阳光100

现房发售，68メ-144メ，仅余9席。商
铺9893元/メ起，含成品独栋。五期h5号楼
新品预约，2万抵5万。

恒大绿洲

每天限量推出3套特价房，每平4836
元起送1500元装修，最高优惠19万，小面

积、低总价70年产权黄金旺铺预约中。

道通·山水泉城

二期锦园二组团推出99-140メ新品
房源，交一万元抵三万元购房款，即将开
盘。

鲍德·现代逸城

限量18套特价房，8425元/メ起，并赠
送私家空中花园；稀缺多层电梯房，88メ-
93メ两居发售；商住小户型，8275元/メ起
售。 （楼市记者 杜壮)

市场徘徊优惠不减

悬念一：

调控“紧”还是“不紧”

被称为“史上最严厉”的楼市调
控政策已经持续了10个月的时间，
广东佛山放松限购的朝令夕改、珠
海市限购、限价的双面实行，足以显
现楼市调控决心。11月7日，温家宝
总理出席上合组织会议时谈中国楼
市，特别强调对于房地产的一系列
调控措施，决不可有丝毫动摇。

在金融政策方面，前段时间，建
行、工行、招行、浦发、中行、齐鲁等
各大银行不同程度的提高首套房贷
利率，这让成交一片惨淡的房地产
市场“雪上加霜”。在采访中，某银行
房贷部负责人表示，“今年以来，各
大银行放贷额度几乎已被提前好几
个月用完，‘钱紧’格局到明年开年
后仍难以得到缓解。部分银行至少
已排到一个季度后的贷款额度。”在
各大银行收紧贷款额度的同时，记
者采访获悉，兴业银行已于很早前
就暂停房贷业务。

今年以来央行多次上调存款准
备金率，各大银行贷款额度空间紧
张。记者调查省城部分开发企业了
解到，如今银行放款速度在两个月
到半年时间不等，购房者等待按揭
贷款的时间更是难以预测，张先生
于2011年2月购买东部某楼盘房源，
至今未办下贷款。不少“等贷”一族
纷纷表示，银行放款之缓慢、审核手

续
之 复

杂 都 史
无前例。根据历年银行放贷分配来
看，上半年银行实际贷款额度都会
多于下半年，年初放贷会多于年末，
短时间内，银行放款吃紧状态难以
恢复。

悬念二：

房价“降”还是“不降”

房价走向是目前楼市第一关键
词。到了一年的最后一季，开发商是
否有充足的现金流度过这个寒冬，
是否会在多重压力下，从之前被动
的、暗中的降价，演变成为一场真正
的降价潮？

纵观本轮调控以来的楼市，特
别是下半年政策调控的进一步加
码，使得购房者对未来房价下跌的
预期再次加重。不少购房者谈到
2008底、2009年初的楼市，期翼房价
能够跌落到当时水平，当时济南二
环以内房价均价在6000元每平米左
右，四五千元每平米的楼盘到处可
见。作为购房者期待降价的心理可
以理解，但跌落至“5”字头的现实却
不切实际，毕竟房企成本和经济环
境都影响着房价的升跌。

针对房价走向问题业内人士发

表不同观
点，部分认
为前期的优
惠幅度随着
心理预期的增
长 而 效 果 甚
微，只有进一步
提升优惠空间才
能达到快速跑量
的目的；也有部分

业内人士对房价走向表达了不同看
法，“从现在来看，市场需求依然存
在，只是被各种政策所限制，供求紧
张状况并没有根本扭转。开发商降
价是大势所趋，但应该不会大降。未
来市场环境不得而知，一旦有所动
摇，那么房价的下跌速度很有可能
放缓甚至扭转。”

随着四季度已行至半程，预期
更多的企业将参与到打折促销的阵
营中来。对这些企业而言，通过何种
方式降价，是小幅降价缓慢去化抑
或者大幅降价快速回笼资金，同时
避免出现“房闹”，显然都成为值得
考量的问题。

悬念三：

购房者“买”还是“不买”

6月份以来，省城部分楼盘率先
推出平价、低价房源，引领一波楼市
优惠促销潮。此番优惠促销一直持
续到现在，丝毫未有递减之势。也正

是这股优惠促销风潮迎合了购房者
“买涨不买跌”的心理，使得观望情
绪空前浓厚。

业内某资深地产人表示，2008
年经济危机，让不少一二线城市房
价大跌，但济南整体房价却温和上
涨着，虽有低度回落，但不明显。此
次楼市调控影响远远大于2008年经
济危机造成的楼市动荡，几乎所有
在售楼盘都加入到优惠促销的阵容
中来，优惠幅度空间加码。对于普通
刚性需求者而言，如果地段较好，生
活配套齐全，又在可承受的范围内，
看中的房源现在就可以下手。

“从未来两个月来看，应该说是
购房者的最佳置业时机。”某地产公
司策划经理认为，临近年底，各大开
发商面临销售任务是否能完成的压
力，另外，各方面的支出也迫使其急
需回笼资金，因此相当一部分开发
商很可能会考虑最大的优惠促销手
段。

他同时表示，如果是刚需置业
者，事实上不必过多地去考虑底价
与否，自住属性不会因房子升值或
贬值就失去居住功能。当前房价已
在宏观调控下处于一个低谷价位，
相当一部分楼盘已达到成本价，因
此目前应该是一个最佳的购房时
机。而一旦过了这个时机，开发商可
能会调减自己的销售任务，明年能
拿出来的优惠力度可能会减弱很
多。

(楼市记者 陈晓翠)


