
刚需购房要!稳准狠"

!"#!

年是个 !买房年 "#正是对

刚需一族来说的$ 在过去的大半年

时间里# 借着开发商以价换量的大

潮# 无论是从成交量还是成交面积

来看#刚需产品%刚需户型都赢得了

最大的市场份额$

那么# 刚需一族究竟应该怎样

才能挑到一套好房子呢&

不要总盼楼市崩盘

这对刚需一族来说# 可能很残

忍# 但是很现实$ 在当下市场环境

里# 能够影响房价的主要因素有两

个#一个是土地#另一个是货币$

目前 #由于受到 !耕地红线 "的

限制#土地没有放开供应#导致供需

结构失衡#房价不断畸形上涨'另一

方面#货币超发则越来越严重#目前

货币总量已经超过
$%

万亿元#这更

是以通货膨胀的方式拉升了房价 $

那么# 目前遏制房价上涨的政策因

素一旦消除# 房价更是要报复性上

涨#如果盼着房价降到底再买房#你

还等得及吗&

准备工作要做好

对于刚需一族来说# 购房的首

要任务是寻找合适的房源# 并具备

一定的购房常识$

所以# 有必要及时了解房地产

市场政策 %法律法规 %土地管理 %开

发商信息 % 产品和交易信息等 #才

能灵活应对多变的房地产市场$ 一

般可以先着重挑几家自己比较满

意的楼盘 # 再详细了解企业品牌 %

楼盘资料%物业管理等详细信息$

性价比才是王道

对于刚需一族来说# 尽管资金

不足# 但对于房子的要求还是很高

的#毕竟要!一分价钱一分货"嘛( 比

如说#对于户型的要求非常苛刻#既

要时尚新颖# 又要有足够的私密空

间# 所以新型复式结构和两居室结

构都是不错的选择$

但是# 不论是从经济角度看还

是从使用方面来说#不勉强%不浪费

是最好的选择$

先定地段再选户型

选择购买一室还是两室#这就要

在使用功能和购房成本上作比较$

买一房虽然便宜# 但有了孩子

以后很不方便#早晚要换房'而要想

买便宜一点的两室# 就要牺牲一定

的便利性往城市周边选择$

对此#我们建议#地段首先关系

到实际居住的便利度# 而对新婚夫

妇来说# 还关系到以后孩子的入学

问题#其次关系到房屋的抗跌性$ 所

以说# 在自身经济条件允许的情况

下#最好在选定置业区域后#再根据

手头资金去找合适的房源# 看看自

己能买多大的房子$

配套完善很重要

很多刚刚结婚的新人资金有

限#买房%买车不能同步实现$ 如果

离工作地点太远# 交通上可能会造

成一些不便$ 建议可适当兼顾双方

上班时间成本%交通费用成本$ 这样

看来# 那些距离单位比较近的位置

是首选' 而公交便捷或是有轨道交

通的地点可作为考虑的重点$

在各档次的商业设施配套中 #

那些与生活直接相关的如菜市场 %

餐馆等#才是新人需要首先关注的$

购买时应考虑到入住后买东西有市

场 #看病有医院 #孩子有托儿所 %幼

儿园$ 同时满足两代或三代人居住

的婚房# 应提前考虑未来孩子的就

学及老人的就医问题$

总而言之#买房是件大事儿#尤

其是对于刚需一族来说$ 千万不要

盲目入市# 更不要瞻前顾后耽误了

最佳时机$ 心态要稳%看房要准%下

手要狠#做到了!稳%准%狠" 这三个

字才是王道$ !齐航"
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北京海淀九号被曝!产权缩水"

烂尾项目换装入市

!!!!!!8"

月# 位于北京西三环海淀九

号开盘$ !绝版地段#天赋稀贵"#是

项目的一段自我描述$

然而# 有网友向新华网记者爆

料# 这个定位高端% 拟售价格高达

9:%%%

元
,

平的楼盘#产权只剩下
:!

年$地块为何闲置如此之久&记者经

多方查证找到了缘由所在) 海淀九

号前身竟为烂尾项目$

高房价下隐藏低年限

海淀九号坐落在北京市海淀区

万寿路南口吴家场村# 总建筑面积

:;!%%

平方米$ 本次开盘乃其一期

!

%

3

号楼# 主推户型为
22!8<!

平方

米的一至三居$ 其开发商北京龙洋

房地产开发有限责任公司 *以下简

称龙洋地产+# 是一家注册资本
!4!

亿的民营企业$

8%

月
!8

日# 为了证实该网友提

供的消息#记者来到了海淀九号售楼

处$ 在 !五证"告示橱窗里#记者看

到#其,国有土地使用证-标注的住宅

土地终止时间的确为 !

!%29

年
$

月"$ 也就是说到
!%83

年交房时#海

淀九号
<%

年的产权将仅剩下
:8

年$

!由于土地使用年限是从房企

拿地算起#再加上项目建设周期#楼

盘产权缩水
3!:

年倒也正常# 但缩

水近
!%

年的项目还真不多见$ "一

位不愿透露姓名的业主专家向记者

表示$

记者粗略算了一下# 产权 !缩

水"

!%

年对于购房者来说可算一笔

不小的损失$ 以
89!

平方米三居为

例# 其总价达
:2;

万$ 如果产权
<%

年#每年居住成本只需
;48

万'如果

产权
:8

年#每年居住成本则达
8848

万#大约相差
3

万元$

那么该项目地块为何闲置达
82

年之久& 销售小姐表示自己并不清

楚$ 然而经多方查证#记者找到了缘

由所在) 海淀九号的前身竟乃烂尾

项目$

项目两度易主三度更名

!这块地
8$$9

年就拍出去了#

说要建个什么广场来着$ "附近居民

吕先生告诉记者$

记者查证资料发现# 吕先生所

说的乃!京皇广场"$

8$$9

年#北京京

皇国际大厦有限公司取得了海淀区

吴家场村地块# 并计划在此建设公

寓类商住楼$

然而
8%

余年过后#商住楼仍没

有盖起来#!京皇广场" 便成了京城

有名的烂尾楼$ 至于烂尾的原因#坊

间有种种传言#但均未被证实$

记者在网上看到# 北京嘉禾国

际拍卖有限公司先后于
!%%3

年与

!%%2

年两次发布了!京皇广场项目"

的拍卖公告$ !花落谁家"拍卖公司

并未公布$

但由北京市国土资源局网站信

息及海淀九号,国有土地使用证-可

得知# 乃北京龙洋房地产有限公司

获得了该项目的在建工程和土地使

用权$ 与此同时#项目的土地用途亦

由 !写字楼 %公寓 "变更为了 !写字

楼%公寓%住宅"$

龙洋地产接手#于
!%%;

年推出

其一期住宅项目...禨禨国际$ 经

过几番折腾# 作为二期项目的海淀

九号#也就出现产权缩水近
!%

年的

现象$

8%

月
!!

日# 记者就此联系了

龙洋地产副总经理白殿臣# 他回答

称# 不管是
<%

年产权还是拍卖拿

地# 海淀九号都是有正规手续的$

上述匿名业内专家则表示 )

!由烂尾带来的产权缩水# 确实是

其硬伤$ 不过项目烂尾并不等于存

在质量问题# 何况海淀九号是龙洋

地产在项目地块上新建而成# 所以

这一点购房者大可放心$"

#断尾重生$ 得益于土地稀缺

当然 # 烂尾项目易主后若能

!涅?重生"# 亦算件好事$ 但一开

始龙洋地产并未能让项目实现

!咸鱼翻身 "$ 禨禨国际自开盘以

来# 其价格一直要低于区域内的其

他楼盘$

记者在链家地产的二手房信息

上看到# 附近其他小区的二手房单

价都在
3

万元以上# 唯有禨禨国际

仅为
!43

万元 $ 吕先生告诉记者 )

!主要是小区楼盘朝向不好# 户型

设计也不合理$"

记者在走访楼盘时亦发现# 其

楼道里环境又脏又乱# 到处是广告

和生活垃圾$ 显然# 这些都在无形

中影响了楼盘品质$

或许是为了摆脱 !禨禨国际 "

的影响# 其二期工程更名为 !海淀

九号"$ 至此# 项目也才算打个了

翻身仗$ 据媒体报道# 项目开盘当

天便完成了
;4:

亿元销售额$ 近日

记者亦在销售人员的销控簿上看

到#

993

套房源所剩不多# 可见市

场认可度还算不错$

不过有业内人士认为# 是偏紧

的土地供应政策让项目的价值被重

新定义#

!%8%

年以来北京三环至四

环每年仅有两块土地供应# 这类项

目自然会紧俏$ 而海淀九号的产品

本身并无惊人之处$

!且不说产权年限 /缩水 0 #

楼盘整体设计差# 尤其是
!

号楼#

布局更像公寓酒店# 私密性太差#

另外好多户型连阳台都没有# 这些

不仅会给生活带来不便# 还会影响

到保值% 升值空间$"

!新华"

!"#$%&'()*

楼市供需保持平稳

令人关注的楼市在今年传统销

售旺季!金九银十"中未现火爆$ 据

中原地产统计#截至
8%

月
!;

日#全

国主要
:9

个城市成交量合计为

!84!<

万套#比
$

月同期的
!!4<

万套

下降了
249=

# 这一成交量是今年连

续第三个月下降# 也是最近半年来

的低点$专家预测#年内房价不会大

起大落#将延续当前稳健的走势$

%金九银十&未现火爆

很多报告显示#

$

月%

8"

月房市

不是很旺$ 链家地产报告称#

8"

月

第四周#北京%上海%广州等
8"

个城

市新房总成交量为
2>9

万套#环比
$

月第四周下降了
8<><=

$

8"

个城市

中#除了广州和深圳成交量上涨外#

其余
;

个城市均为环比下滑$

据链家地产市场部张絮介绍#

$

月和
8"

月份
8"

个城市新房住宅成

交量达到
89>!

万套#与
<

月%

;

月相

比#明显回落$ 另据统计#在重点城

市成交量中#下降最明显的是苏州%

杭州%青岛等二线城市$有的城市二

手房成交也在下降$ 北京住建委网

站公布的网签数据统计显示# 截至

8"

月
!$

日#北京全市二手住宅网签

总量为
$$8<

套#与
$

月份同期相比

下跌了
!">:=

$

旺季销售不旺与国家调控政策

有关$ 清华大学经济管理学院教授

周立在接受记者采访时说# 这种情

况说明国家对楼市的调控有效#房

价没大跌大涨# 说明经济保持了平

稳#房地产供需保持了平稳#也说明

前期的泡沫被挤出了一部分$

销售不旺也与前几个月交易放

大有关$ !前期国家对楼市严格的调

控政策锁住了需求$ "北京师范大学

房地产研究中心主任董藩对记者

说# 人们的刚性需求在
3

月开始启

动#

9

月份释放#

9

月
!;

月交易明显

放大# 所以
$

月份与上月相比降了

一些$

市场仍以稳字当头

虽然
$

月%

8"

月份住房销售有

所下降# 但
<

月%

;

月份曾出现成交

高峰$ 同时#土地市场也开始活跃$

据链家地产市场研究部统计# 截至

8"

月
!$

日#包括北京%上海%广州%

深圳%天津%南京%杭州%成都%沈阳%

武汉的全国
8"

个主要城市土地市

场成交规划建筑面积为
8:8"

万平

方米#总土地出让金达到
9"2

亿元$

其中住宅用地土地出让金高达
3!2

亿元#基本与
$

月持平$市场有观点

认为#目前楼市已开始回暖$也有人

担心#房地产市场又可能升温$

对此# 专家认为# 无论回暖与

否#当前房地产市场仍以稳字当头$

!总体看#去年下半年以来形成的市

场格局尚未出现根本性改变# 投机

投资性购房得到明显抑制# 房价基

本平稳#住房总库存量仍处高位$ "

知名财经评论家叶檀表示# 当前房

地产市场相对还是稳定的# 虽然从

2

月份开始部分城市房价有所回

升#但回升的速度是缓慢的#部分城

市房价同比下降# 全国商品住房成

交面积也是同比下降的$

中国社科院金融研究所研究员

易宪容指出# 近日来的房市数字体

现出了市场近期的暖意# 但从整体

市场形势来看# 仍是基于去年市场

整体销售过低之上的销售反弹#是

部分刚性需求的释放# 属于正常的

市场自我调节# 不能看做市场就此

回暖的信号$

当前住宅销售和地价在总体上

都保持着平稳$ 从国家统计局发布

的
$

月份
<"

个大中城市住宅销售

价格变动情况看 #

$

月份房价整体

仅环比上涨
">"!=

# 涨幅继续收窄$

国土资源部发布的一份报告显示#

!"8!

年第三季度# 全国主要监测城

市中# 和住房相关度最高的住宅用

地价格同比增长
8>"3=

#同比增速继

续放缓# 较上一季度下调
"><9

个百

分点#增速连续
:

个季度回调$

仍会延续稳健走势

未来房价走势如何&专家指出#

在国家调控政策基调不改的前提

下# 未来房价走势不会出现暴涨局

面$ 同时#也不会暴跌$

房价在年内很难下降$ 华西城

市与房产研究院首席专家温利阳认

为#得益于积极地去库存行为#房企

的现金流不断好转# 短期偿付能力

逐步提升#因此#虽然年终是传统的

冲业绩时期# 并且不少开发商比如

保利%蓝光%九龙仓将在四季度大量

推盘#但受此前业绩表现较好影响#

将支撑房价体系稳定运行# 房价很

难下降$

房价在年内也很难大涨$ 中华

全国工商业联合会房地产商会会长

聂梅生分析说#在整个下半年#房地

产会在供需中拉锯# 房价很难涨上

去#也很难降下来$涨不上去是政府

的意愿# 降不下来是目前的房价有

开发商的价格成本# 土地成本在那

里摆着#没法降下来$

周立认为#价格有波动很正常#

只要外部环境保持好# 只要国家坚

持对房地产市场的调控不放松#房

价就能保持平稳$ !任民"


