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央行储户调查问卷 储蓄、投资和消费意愿

62.1%

认为“物价高难
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折扣乱讲价难 怎样买到底价房
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持
VIP

卡
9.9

折、银行按揭
9.9

折、开盘
当天认购

9.8

折、按时签约
9.9

折、老带新优
惠

9.9

折、 团购优惠
9.8

折……这一连串的
折扣，像在考验购房者的算术功底，实在让
人眼花缭乱。

近日，记者调查发现，不少楼盘给出的
折扣实在是名目繁多：开发商的葫芦里究竟
卖的什么药？ 为何不化繁就简，直截了当地
给出最终折扣？购房者在信息不对称的情况
下，面对折扣乱象，怎样才能从开发商那里
拿到底价？

记者为你揭秘折扣背后的玄机，买房时
一定冷静，多挑房子缺点，学会讨价还价。

折扣当中的数字游戏
持

VIP

卡
9.9

折、银行按揭
9.9

折、开盘
当天认购

9.8

折、 按时签约
9.9

折……五花
八门的折扣，已经够令人头疼了，而有的楼
盘还要外加“交

5000

元抵
3

万元”、“交
2

万
元抵

5

万元”甚至“日进百金”等其他优惠。

开发商为什么会大玩这样的数字游戏？铭
腾机构总经理吴小飞表示，复杂的折扣很容易
把购房者搅晕，开发商是利用消费者讨价还价
的心理，造成“折扣越多实惠越大”的错觉。

领域机构市场部经理张鑫分析，在目前
的房地产市场，高标价大折扣的现象十分普
遍，这主要是从去年

5

月国家规定商品房销
售实行明码标价、一户一价之后，开发商的
一种应对之策。

在各个楼盘的售房部，都摆放着一块房
源信息展板， 并明确标示出每套房子的售
价，这样一来，不能像以前那样想涨价随时
就涨。 虽然价格的顶点受到限制，但打折总

可以吧。 于是，大家将公示出的价格尽可能
地标高， 市场不好时加大折扣和优惠力度，

市场好了则收回折扣变相调价，从而做到收
放自如，灵活应变。

买房也要学会讨价还价
既然房子售价存在较大的弹性空间，同一

楼盘， 不同的购房者或许会得到不同的报价，

那么怎样才能从开发商那里拿到底价呢？

吴小飞透露，每个楼盘的销售价格制定
出来后，都是有底价的，在标价基础上能打
多少折开发商其实都心知肚明。全国性的大
开发商， 通常在开盘前一周将定价上报集
团，本土开发商则由老板拍板定夺。 但作为
一线销售人员， 为了实现更好的销售业绩，

会想方设法促成交易，给出底价。

因此， 购房者买房一定要学会讨价还
价。 吴小飞建议，首先不要表现出买房的迫
切心情， 也不要受售房部现场氛围影响，一
定要头脑冷静，多挑房子的缺点。 置业顾问
在帮你解决疑问的过程中，也会帮你多争取
优惠。所以，不但要了解楼盘各方面的品质，

还要对比周边其他项目，做到心中有数。

此外，还要摸清所购楼盘是开发商自销
还是代理销售。 如果是代销，那么销售人员
可能会追求溢价部分的利润，不会直接亮出
底价。购房者可以从楼盘广告或户型图上查
看是否是代销。

记者支招看清折扣背后的玄机
付款方式不同折扣不同。采用一次性付

款或者按揭付款，通常会有
1

到
5

个点的折
扣，两者之间折扣差距越大，说明开发商回
笼资金的需求越迫切。

办理
VIP

卡。 有的
VIP

卡可直接享受
1

到
2

个点的折扣，有的则实行类似“交
2

万
元抵

5

万元”的优惠。同时，办卡数量能看出
房源的市场接受度，这可是开发商的定价依
据，房子越抢手价格自然会被定得高一点。

开盘当天优惠。这是开发商逼迫购房者
下叉的一种手段，但实际上，往往不在当天
购买通过与开发商谈判也能拿到该优惠。

按时签约优惠。这类折扣点子一般还比
较高，购房者认购之后一般只付很少的一笔
定金，然后通常是

7

天之内签约，但有的开
发商则缩短为

3

天，不给购房者考虑时间。

指定房源优惠。 位置、朝向较差的滞销
房源折扣更大，反正一分钱一分货，根据手
头资金自己斟酌吧。

团购。 可以是单位团购、媒体组织的看房
团，也可以是三五成群的朋友自行拼团，开发商
根据薄利多销的原则往往会给出额外折扣。

老带新。 通过老业主介绍可以打折，而
老业主也能获得物管费或提货卡之类的奖
励，尤其是品牌开发商格外看重老带新购房
的比例。

房型不同优惠不同。

2

房优惠
2

万元，

3

房优惠
3

万元，这是开发商为了刺激大户型
的去化速度。

“日进百金”。 和办
VIP

卡类似，办卡后
每天都能得到

100

元奖励，办得越早奖励越
多， 这是开发商为了提前锁定客户拿出的
“杀手锏”。

首付成数不同折扣不同。比如首付
5

成
比首付

4

成折扣更大，这也是开发商出于迅
速回笼资金的目的。 （据《重庆晨报》）

央行调查：

近七成居民认为房价过高 上涨预期升温
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央行
3

月
19

日发布的城镇储户问卷调查显示，

一季度
68%

的居民认为目前房价“高，难以接受”。

在这种情况下，居民的购房意愿出现下降。

房价上涨预期升温
此份调查报告是央行在全国

50

个城市对
2

万
户城镇储户进行调查后得出的。一季度，居民物价满
意指数为

20%

， 较去年四季度下降
2

个百分点，其
中

62.1%

的居民认为物价“高，难以接受”，较上季提
高

3.6

个百分点。 市场对
2013

年的通胀预期较强
烈，有

38.6%

的居民预期下季物价将上升。

居民对房地产价格的满意度更低。 央行数据显
示，一季度，

68%

的居民认为目前房价“高，难以接
受”，这较上季提高

1.3

个百分点，比去年同期高
0.3

个百分点。 仅有
2%

的居民觉得房价“令人满意”。

对下季房价，预期“上升”的居民占比为
34.4%

，

较上季提高
5.4

个百分点， 高于去年同期
16.7

个百
分点。

国家统计局
3

月
18

日公布的统计数据显示，

2

月全国
70

个大中城市中，新建商品住宅、二手住宅
价格环比上涨的城市数量均扩大到

66

个。 其中，北
京和广州环比涨幅最高，达

3.1%

。

近两成居民选择房地产投资
房价的持续上涨，影响了购房者入市的积极性。

目前市场的恐慌性需求占比明显增加。 在高房价影
响下，特别是在

3

月出台国五条情况下，购房者购买
意愿逐渐下降。央行发布的数据显示，

3

个月内准备
出手购房的居民占比为

14.8%

， 较上季下降
0.6

个
百分点。

从央行统计数据看出， 自
2006

年一季度以来，

目前的居民购房意愿处于历史较低水平， 最低点为
2009

年的一季度， 居民的购房高峰曾出现过两次，

分别是在
2006

年年底和
2010

年年初。

投资房地产依然是居民的“心头爱”，一季度居
民偏爱的前三位投资方式依次为：“基金及理财产
品”、“房地产投资”和“购买债券”，选择这三种投资
方式的居民占比分别为

25.9%

、

19.9%

和
14.6%

。

（据《新京报》）

楼市同城调控
也要“差别化”

� �

楼市调控进入“差别化”时代正
逐渐成为共识。

国家统计局最新公布的
2

月份
70

个大中城市住宅销售价格指数显
示， 京沪深穗四大一线城市领涨，而
二、三线城市住宅销售价格的涨幅相
对较小。在一线城市和其他城市房价
走势分化逐渐明显的情势下，针对不
同城市采取程度不同的调控政策成
为必然选择。

笔者以为，一般“差别化”调控政
策不能全面防控房价过快上涨，针对
同一城市的不同区域，也应当采取不
同的调控措施。

国家统计局
18

日公布的房价指
数显示，北京新建商品住宅销售价格
2

月份环比上涨
3.1%

， 同比上涨
7.7%

， 与
2010

年相比则是上涨
10.9%

， 二手住宅销售价格环比上涨
2.2%

，同比上涨
6%

。虽然北京房价领
涨

70

个大中城市， 但由于现行统计
方案的计算标准问题，统计数据掩盖
了局部地区的房价快速攀涨的现象。

以北京北三环内左家庄附近的
二手住宅售价为例，

2012

年
2

月每
平方米单价在

24000

元左右， 而今，

搜房网提供的统计数据显示，左家庄
北里

3

月销售均价在
41809

元
/

平方
米。靠近西土城地铁站的塔院小区涨
幅同样惊人，

2012

年
3

月初，

35000

元
/

平方米的报价让部分购房者望而
却步，而今，一套

75

平方米的两居室
已经报价

415

万元。

2013

年
3

月，五
道口城铁附近的华清嘉园小区

37

平
方米的住宅报价

350

万元，任志强发
布微博称，

2000

年
4

月开盘时仅卖
4000

元。

新建商品住宅价格的涨幅同样
快速。位于东南六环外马驹桥的合生
世界村及合生世界花园，目前均价分
别为

20000

元
/

平方米和
19000

元
/

平
方米，

2011

年年底合生世界花园对
外宣称的开盘起价仅为

9980

元
/

平
方米。

2011

年
1

月开始， 国家统计局
开始公布

70

个大中城市房价指数，

按照当时公布的《住宅销售价格统计
调查方案》，《调查方案》提出“选取住
宅样本要兼顾不同地理位置。综合考
虑住宅类型、区域、地段、结构等统计
口径的一致性，保证上月、本月价格
同质可比。 由于存在级差地租，不同
地理位置的住宅单位面积价格差异
较大。 ”

从表面来看， 这份正在执行的
《调查方案》 考虑到了级差地租对住
宅价格的影响，此外，还设置保障性
住房和商品住宅两个类别，商品住宅
又分为

90

平方米及以下、

90～144

平
方米、

144

平方米三个档次， 对不同
类别、档次的住宅进行双加权计算全
市住宅价格走势。

然而，从实际情况来看，目前，一
线城市的新建商品住宅供应多集中
在城市近郊区域。 以北京为例，

3

月
北京原本计划开盘的

36

个项目，多
数项目分布在通州、房山、顺义、大兴
等郊区，五环内的项目仅有三个。 大
面积郊区县项目涌入市场，即便是进
行加权计算方式，依然难以真实反映
出房价的快速反弹。

在这种情况下，地方政府应当加
大调查力度，分析各区域推盘成交差
异， 采用不同调控措施区别对待，如
此，方能进行精准的楼市调控。

（据《证券日报》）

楼市时评


