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□本报记者 焦曙光

临近年底，不少楼盘开始了此
起彼伏的优惠大战。眼看新的一
年就要来临，如果前一阵大家最
关心的是房价的涨落趋势，那么
现在想买房市民的关注点开始转
移——是今年底买还是明年初买？

买房有经验的市民认为，年底
买房议价的空间大，对自己是有
利。也有市民认为，年初买房后，
房子上涨空间更大。针对这一话
题，本报记者走访了许多买房者及
市区多个楼盘的工作人员、房地产
营销负责人。

11月后是买房最好时
机？

“下半年买房最好在 11 月以
后，到了年底，楼盘业绩要冲量，所
以价格更优惠。”为什么说下半年
买则最好在11月以后呢？业内人
士称，按照房地产市场往年的惯
例，9、10月份才是买房高峰，常常
到了年底就开始转入淡季了。很
多开发商会因年底资金回流问题，
利用优惠措施、利好政策等开展年
底促销。为配合销售，开发商会在
这个相对较淡的季节，推出一些特
价房吸引最后一拨买房者。但这
也意味着在价格上买房者确实能
得到一定的实惠。

依照近几年房价数据显示，年
初涨幅平均在5%以上，有的甚至达

到10%以上，而且每年3月涨幅较
大，主要原因就是：年底观望需求积
压，年初释放市场井喷。因此，赶在
年底买房性价比可能会更高。

市区建设路一家楼盘销售人
员告诉记者，临近年底可买房源
多，买房者挑选的余地也大。因为
年底有部分人员因工作繁忙，会把
看房、买房后推，这样无形中会减
少需求竞争，为年底入手买房者制
造良机，可选房源较多，能更好地
进行对比筛选，自然能选到优质称
心的房子。

另外，年底买房议价空间大，
对买房者有利，若到年初再买，可
能会出现供不应求，“僧多粥少”的
情况，无形中增加很多成本。

不少业内人士认为，经历过
“金九银十”之后，年底回馈是楼盘
较大的节点，开发商积极进行各种
各样的优惠促销，而且力度可观。
一句话“买房赶早不赶晚，年底买
房年初住，早买早享受”。

不少买房者选择年初
买房

就在很多人都认为11月后临近
年底是最佳买房时机的时候，不少
买房者选择年底观望，年初再买。

家住市区园林小区的王先生
说，他一直想换个有电梯的房子，
看了不少，现在还没决定……亲戚
朋友劝他年底早点订了，他却有他
的道理：“大家都说这时候买房好，

难免会跟风冲动下决定，不是所有
的楼盘都到年底需要冲量，关键还
是要看楼盘的综合实力和品质。”

已经买房的陈女士表示，年初
买房比年底买房好处不止一点
点。一般而言，到了年初，开发商
为讨个开门红，价格相对较为实
惠。而且在年初的时候搞不好会
有很多新的项目和楼盘会涌现出
来，这个时候给买房者的选择也会
多一些。特别是在元旦、春节期
间，有些项目会特别优惠，买房者
会获得意想不到的惊喜，因此年初
买房更好。

另外，年初买房还能赶上一波
返乡置业优惠。每到春节，不少项
目开发商会启动“返乡置业”活
动。 不少房企会在年底策划“返
乡置业”活动，在各大汽车站、火车
站等地宣传，加大活动力度。给出
的优惠虽然不敢保证一定是一年
中最低的，因为新的一年才开始，
但确实活动这么大，优惠力度也不
可能小。现在不少家庭孩子在外
地工作，大都是赶着春节回乡看
房，他们会成为年初一批主要的买
房者，针对这波人的买房优惠也会
层出不穷。

买房看自己的需求
可定个完善计划
年底的时候会有一些计划外

收入，年终奖金、红包、双薪……于
是很多人打算年底的时候买房子；

而年初买房更多是担心房价上涨
而后悔，被迫置业。

对此，一些地产营销人士表示，
不管是年初买房还是年底买房，都
各有利弊。但是毕竟买房应是一个
有计划的活动，包括首付的比例、后
期的还贷、房子的质量、物业管理等
都需要一段时间的了解。因此对于
买房者来说，应该根据自己的需求
和能力量力而行，买性价比较高的
楼盘。如果买房只是“自住”，年底
还是年初并不重要，需要了、房子合
适了就赶紧买；如果是投资，建议三
思而后行，不管是年初买房还是年
底买房，都有一定的风险。

据了解，年底、年初都可以当成
年度最佳买房时间，因为开发商为
了冲击全年销售目标，会给出各类
促销政策，所以请买房者结合自身
实际需求，看准后迅速决策。另外，
有些二手房业主，由于缺钱，可能会
在春节前急于变现，若想买二手房
的话，年底买房议价空间会较大。

另外，一些业内人士建议，买
房最好买成熟社区，虽然新楼盘一
期二期开盘价较低，低开高走，往
后越来越贵。但是一旦买了一期
二期，除了生活配套不全外，也会
在无形之中忍受不少麻烦。如果
买了一期的房子，就意味着至少
2-3年住在施工现场，平日扬尘较
大，周末还要忍受施工、装修的噪
声。这都是一些“低开”需要付出
的隐形代价。

年底买房好还是年初买房好
本报讯“一手房源”“房东

直租”……急于租房的武汉周
女士轻信了街头张贴的广告，
向中介交了三个月房租和一个
月押金。但没住多久，房东就
换掉了门锁。周女士无家可
归，又投诉无门，只好报警。近
日，武汉警方根据举报打掉一
家“黑中介”，并披露了“黑中
介”圈钱敛财的伎俩。

据武汉市公安局经侦支队
办案民警介绍，今年11月以来，
陆续有群众向公安部门反映，

“武汉安逸客房地产经纪有限
公司”以签订合同、押一付三、
提前一个月支付房租等方式骗
取众多租客房租，涉案金额高
达90余万元。

民警追查发现，这家名为
“安逸客”的中介公司成立于
2016年，注册资本50万元。主
要嫌疑人张某等4人在从事房
地产经纪业务中，与房子产权
人签订租赁合同承租其房子，
再以甲方的身份对外与租客签
订租房合同。

经过侦查，办案民警摸清
了“安逸客”的圈钱“套路”：先
是在网上寻找房源，联系房东
签订租赁合同。房东为尽快将
住房出租，一般会同意他们提
出的要求。但是，这份合同并
没写明双方违约的责任，只是
单方面注明，“房东如提前解
约，需支付5000元到 1万元不
等的违约金”。

揽下房源后，“安逸客”在
网上大量发布招租信息，在街
上张贴“一手房源”“房东直租”
的小广告招揽租客。租客要想
租到房子，必须按付三押一的
方式，向中介支付三个月房租
和一个月的押金。

但是，“安逸客”将90多万
元的房租挥霍殆尽后，竟以“资
金链断裂”等种种理由搪塞，用

“打白条”、编造谎言的手法截
留房租，拒不向房东支付房租，
要求房东走法律程序。

不少房东收不到房租，就
将怒火转嫁到租客身上，有的
直接将租客赶走，扔掉他们的
行李，或将房门换锁。包括周
女士在内的很多租客明明交了
房租，却被当成“老赖”。

据办案民警介绍，“黑中
介”为逃避法律制裁，当有太多
人到法院起诉时，他们惯用的
伎俩就是变更法定代表人，或
者干脆直接注销公司。

目前，张某等 4人已被武
汉警方依法刑事拘留。

（冯国栋）

警惕“黑中介”
打“房东直租”
旗号敛财

在境内融资渠道日趋收紧的形
势下，房企海外融资额度在明显增
加。中原地产研究中心统计数据显
示，从年内整体数据看，截至日前，
房企海外融资合计达到 372 亿美
元，同比涨幅高达 234%。专家预
计今年房企海外融资额将创下新的
纪录。

今年以来，银行、证券、保险等
领域房地产融资监管政策频频出
台，房企融资难问题日益凸显。同
策咨询研究中心总监张宏伟认为，
十九大报告提出“健全货币政策和
宏观审慎政策双支柱调控框架，深
化利率和汇率市场化改革。健全金
融监管体系，守住不发生系统性金
融风险的底线。”这预示着，房企金

融监管层面将进一步趋紧，房企融
资难问题也将愈演愈烈。

融资难尤其表现在境内融资方
面。从同策研究院监测的40家典
型上市房企境内融资情况来看，今
年 10 月就出现了明显收紧的迹
象。40家典型上市房企完成融资
金额折合人民币共计531.53亿元，
环 比 9 月 的 700.53 亿 元 减 少 了
24.14%。

张宏伟表示，“自6月融资峰值
以来，7月、8月融资总额持续下滑，
9月融资额较8月虽有所提高，但仍
未超过7月融资额（816.15亿元），10
月融资额继续下跌，绝对值比8月
融资额少90.55亿元。”

此外，融资成本也大大提升。

张宏伟介绍，从10月房企公布的数
据来看，只有一项融资利率小于
5%，而融资成本最高的一项是中南
建设为子公司与平安信托签署《债
权转让合同》提供的担保，转让 21
亿元应付款项的权利，年利率达
8.7%。从融资方式来看，股权融资
占总融资金额比重仅为2.3%，债权
融资额占房企融资总量的 97.7%，
环比上月债权融资所占总融资额百
分比（85.73%）增加超10个百分点。

“境内房地产融资情况继续收
紧，尤其是银行融资渠道，连续4个
月融资额持续降低。”张宏伟说。

在境内融资渠道持续收紧的形
势下，房企海外融资的额度在持续
上涨。中原地产首席分析师张大伟

分析认为，“从趋势看，境内房企融
资总量在减少，而资金价格上行已
经成为趋势。在这种情况下，很多
企业开始在海外寻找融资机会，虽
然美元资金价格也在上行。”

张大伟认为，境内融资成本上
升也是房企转向海外的重要原因。
整体来看，相比 2016年平均 4%的
融资成本，如今资金成本上行非常
明显。“从价格看，今年房企境内发
行的债券利率均在5%或6%以上，
今年6月多宗融资的资金成本已经
接近或超过7%。”

张大伟分析认为，“支持 2016
年房地产市场爆发的主要原因是房
企拥有各种低价格资金来源，其中，
债券又是价格最低的资金来源。但

是，今年以来境内房企发债难度加
大，资金成本也在走高。”

今年是调控政策密集出台的年
份，全年房地产调控政策超过220
次，地方普遍推行的房地产调控逐
渐开始影响房企销售。张大伟表
示，“从各地房地产调控看，预计房
企资金还会继续承压，发债渠道还
有可能继续收紧。尤其是，未来6-
9个月很多房企将会面临越来越大
的资金问题，所以也要求房企加快
销售回笼资金。”

张大伟认为，融资窘境将迫使
房企努力寻找海外融资补充现金
流，按照目前的数据来看，预计今年
房企海外融资额将创下新的纪录。

（经参）

年内房企海外融资额或创纪录
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