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近日，对于核心二三线城市楼市来讲，比
如苏州、南京、合肥、杭州、武汉、厦门、石家
庄、东莞、佛山等，一方面楼市基本面无大碍，
大部分城市房价出现快速上涨的趋势，甚至
在近期“日光盘”频现，楼市成交呈现火爆态
势；另外一方面，上述大部分城市的土地市场
住宅类用地“地王”频出。尽管上述部分城市
比如苏州、南京、合肥等纷纷出台调控政策，
但是，这些政策较为“温和”，并未从根本上抑
制投资投机性需求，起到防止楼市过热与房
价过快上涨的作用。

同策咨询研究部总监张宏伟认为，多轮
“救市”政策之后，市场需求被激活，上述城
市的楼市去化速度提升，去化周期也逐步
缩短，市场基本面快速好转。在这样的市
场背景下，“自住需求+改善需求”两股力量
入市，导致上述城市出现“日光盘”的现
象。同时，“日光盘”使得不少购房者担心
楼市后期供应不足、房价反弹上涨而继续
惶恐入市，甚至导致局部市场买涨不买跌
的行情出现。

从上述“日光盘”频出的城市来看，地方
政府并没有明确表态用行政手段制止，或者
即使出台调控措施，政策面也较为“温和”，甚
至在公积金贷款、普通住宅标准、住房补贴等
方面继续定向宽松，试图通过楼市基本面的
回升拉动宏观经济的增长。从这个角度来
看，由于宏观经济“下行”阶段的经济增速的
压力，地方政府也有苦难言的尴尬，也不得不
通过炒热房地产挽救宏观经济。因此，我们
也就不难理解为何上述城市“日光盘”频出。

这是上述城市近期“日光盘”频现的背后的深
层次原因。

此外，从上述城市住宅类用地供应来
看，商品住宅用地供应也较为紧张，这预示
着上述城市住宅市场中长期仍然面临供求
关系偏紧张的局面。按照常理来讲，增加土
地供应才是解决问题之道，但是，从最近两
年上述城市的土地供应节奏尤其是今年的
供地计划来看，也并无太多实际行动增加供
应的做法。从这个角度来讲，这些城市楼市
中长期仍然面临房价上涨的压力，“地王”仍
然会频出。这才是合肥、南京、苏州、厦门等
城市房价快速上涨与“地王”频出的最真实
市场方面的原因。

那么，上述核心二三线城市楼市“日光
盘”频现与“地王”频出的局面会一直持续
吗？答案当然是否定的。同策咨询研究部总
监张宏伟认为，苏州、南京、合肥、厦门、东莞、
佛山等上述核心二三线城市楼市火爆，三季
度或成这些城市楼市调控政策出台“窗口
期”，下半年这些城市或将步入调整期。具体
来讲：

首先，从历轮楼市出现过热的阶段的楼
市表现来看，每当市场出现过热的时候，全国
性的调控政策势必会出台，以为过热的楼市
降温。如今，楼市调控政策基调转为“分城施
策”，那么，也就意味着，哪一个城市当前出现
过热的状况，哪个城市或将面临调控的风
险。如今，南京、苏州、合肥等上述城市楼市
出现过热的状况，这些城市已经有一轮“温
和”的调控政策出台，如果上述城市楼市继续

火爆，“日光盘”频现与“地王”频现的状况持
续，政策不得不继续从严。

其次，央行等相关部门已经开始对上述
热点城市进行调研，储备政策（比如首套房认
定标准或调整，预计开始“认房”；首套房贷或
由当前的首付两成回升至首付三成；二套房
贷政策或由当前的首付四成提升至六成；公
积金政策或由于贷款余额不足而被动收紧。）
已经准备充分，只不过等待时机发布而已。

从预期的发布时机来看，笔者认为主要
考虑几个因素：一是市场继续火爆，“日光盘”
频现与“地王”频现的状况持续，政策不得不
继续从严；二是，待上半年经济数据结果出来
之时，如果经济基本面下行趋势结束，那么，
经济对于楼市的依赖度降低，此时楼市调控
政策收紧的可能性加大；从政府出台政策的
时机来看，上半年（土地市场与交易市场）成
交量快速释放之后，比如苏州、南京等，下半
年已经无太多指标上的压力，三季度成为政
策收紧的“窗口期”。

第三、从市场面的表现来看，虽然上述热
点城市楼市成交量价在今年前四个月表现
出，繁荣景象，“日光盘”和“地王”在上述热点
城市也会频现，但是，这繁荣的背后是过去几
轮“救市”政策不断刺激不断透支楼市需求的
结果，这繁荣景象的背后潜伏者楼市危机。
而这场危机极有可能在2016年下半年爆发，
届时，楼市将陷入新一轮的调整周期，“日光
盘”也就很难频现了。

换一句话来讲，2015 年“330 新政”以
来，大中城市（一线城市、上述热点二三线城
市）房地产市场成交量价的回升主要是过去
积压需求的集中释放，以及由于需求的集中
释放而带来的市场需求的透支，如果房企据
此以为未来楼市一直会保持这样的量价走
势，以为楼市“日光盘”会继续频现，那其实就
是对于市场的误判，就极有可能在未来市场
出现变化之时陷入被动局面。

从市场发展趋势来看，笔者认为，待本轮
市场需求在上半年集中释放完毕之时，下一
轮市场的阶段性调整也就来临了。笔者认
为，在多轮“救市”政策刺激之后，本轮楼市量
价齐升最多持续到今年上半年，也就是说，楼
市需求在去年下半年和今年上半年大量透
支，楼市在上半年疯狂后下半年将陷入调整
期，从时间的角度来看，2016 年下半年开始
新一轮的房地产市场调整极有可能会来临，
去年下半年以来的“日光盘”频现的现象也会
就此而止。届时，如果企业没有在今年上半
年做到“未雨绸缪”，那么，房企就有可能会因
此陷入被动推盘的局面，企业的资金面也会
因此遇到问题。

核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆核心二三线楼市火爆
三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期三季度或成调控政策出台窗口期

本报讯（记者池研）金姐大凤、枣庄肉饼妹王真、
山东姑娘组合、小李玉刚王文艺、李超、草帽姐徐桂花，
一众山东本土明星悉数登台，5月7日晚上，“中坚1878
齐鲁群星演唱会”，在中坚1878营销中心广场激情唱
响，300多位中坚1878业主和千百观众一起畅享璀璨
星光之夜。同时，演唱会也正式拉开中坚1878二期全
新上市的序幕。

现场演出的都是在《星光大道》、《让梦想飞》等央
视和山东电视台的节目中锤炼脱颖而出的明星，歌曲、
舞蹈、魔术将演唱会推向一个个高潮，现场观众反响热
烈，热情地和明星们精彩互动。

据悉，中坚1878民国风情商业街是由浙江中坚集
团联袂美星（中国）投资集团共同投资开发的。地理位
置上处于解放路与胜利路交会处的，是贯通三角花园、
香港街、中心街三大商脉的核心区域。一期项目一经
推出，已热销百分之八十以上，此次推出的是中坚1878
二期 A 组团，20-40 平米的餐饮小街铺，总价 15 万元
起，首付8万元起，月供不足800元，将于5月15日正
式认筹。因为是二期第一批商铺，价格肯定实惠，小面
积、低总价，非常适合大众投资购买。预计，二期将于6
月中旬左右开盘。

中坚 1878 引入专业商业管理公司——苏州天地
仁合，统一规划、统一招商、统一运营、统一推广。二期
商铺以餐饮为主营业态，众所皆知，餐饮是目前人气
旺、利润高、赚钱多的热门行业，对商铺的租金承受能
力高，商铺好租好经营，无论投资还是自营，都会有不
错的回报。
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住建部将研究
人均居住面积标准等细则

住建部副部长陆克华在国新办新闻发布会上表示，为满足青年
人、新市民的住房租赁需求，住建部将研究制定现有住房改造后按
间出租的条件以及人均居住面积的标准，单间最多居住人数等办
法，确保房屋住用安全。

发布会上，陆克华表示，为满足青年人、新市民的住房租赁需
求，政府将推出包括新建中小户型为主的租赁住房，允许将商业用
房按规定改建为租赁住房，允许将现有的住房按照安全、舒适、便利
等要求改造后按间出租等办法解决问题。

陆克华说，一些城市腾退出一些商业用房，还有一些商业用房
处在闲置或者半闲置的状况，也有一些在建的商业用房项目预期的
市场前景不好，特别是这些商业用房往往位置比较好、配套比较好、
交通也便利，可以把这些房子改造成租赁住房，能够满足租赁住房
的需求。

对土地用途调整为居住用地的商业用房项目，为了降低租户的
使用成本，用水、用电、用气的价格按照居民的标准执行。各地要根
据实际，研究制定商业用房改建为租赁住房的具体操作办法。
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