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2014楼市，是涨还是跌?该怎么调控？
多方的声音让明年的楼市显得更为“纠结”。

但无论房地产行业的走势如何，平稳的发展基调
已是常态化贯穿整个楼市。2013 的枣庄楼市在
平稳中度过，房价平稳、供需平稳、市场整体走势
平稳，楼市依然交出了一份不错的业绩。

对于2014楼市的走势，我们无法给出肯定的
答案，但希望通过总结与梳理2013年的成功与不
足，帮助刚需们能够更清晰的把握楼市发展的脉
络，让博弈各方能够更好的为2014做好更充足的
准备。

房地产调控已进入常态化
楼市继续平稳前行

枣庄
楼市

时至今日，更多的声音在议论2014年楼市的走向
到底如何。

回顾2013，枣庄楼市在一片消极的态度中率先踏
入“回暖”行列，从年初小阳春、红五月到岁末这波优惠
高峰期，刚需出手、房源库存快速去化，博弈双方在利
好形势下努力实现自身的利益最大化。

前些日，三中全会中虽然没有明确的提出对房地
产行业采取新的调控政策，但从各方的声音中，我们不
难看出，调控的基调在短期内不会改变，预示着未来调
控政策加码的可能性不大，不少人会认为宏观调控的
力度可能会有所松动。但我们再看全国的楼市行情，
部分一线城市在调控力度不断加大的情况下房价依然
在上浮，而很多二三线城市则是以人为造成的“通胀”
压力来“对付”调控政策。因此，针对这些非正常亦不
理性的现象，国家为避免因通胀带来的房地产市场资
产泡沫化，短时间之内肯定不会放松对房地产市场的
调控干预。

我们一直在说调控的力度还没有达到预期的效
果，但有一点还是值得肯定的。尽管房价仍在上涨，但
无论是一线城市还是类似枣庄的二三线城市，相比前
几年“疯狂”的涨幅，房价上涨的幅度已大幅放缓，这也
说明调控效果已经显现。随着楼市调控的不断深入和
细化，楼市有望趋向平稳。

2014年的楼市走向何方？谁也不敢妄加评论，最
中庸的看法是，大涨难，下跌也难。之前的几轮调控虽
然见效不明显，但传递的信号是显而易见的，房价不要
上涨太快，楼市需要持续健康发展。几轮调控下来，楼
市会走向一个相对理性的阶段。

前些年，房价在调控与通胀的夹缝中不跌反涨让
调控有失颜面。欲动房价先控通胀将会成为 2014年
宏观调控的必行之路。之所以如此判断，是因为2010
年的枣庄楼市在“限价令”出台后，楼市给予最快速的
反应是供给没了，老百姓拿着现金都买不到房，这对于
枣庄这类快速发展中的城市而言无疑是非常态化的现
象，这也是在提醒楼市的各方参与者，宏观调控的力度
还远远没有触及到楼市的根本，调控的长效机制还未
得到很好的体现。

对于 2014年宏观调控的政策走势，我们无法肯
定的判断松或是更紧，但从 2013年的市场看，房地产
行业的调控已经进入常态化。调控松了，房价可能会
出现报复性反弹，市场又会出现新一轮的观望期。因
此，对于楼市，调控短期内转型的可能性不大。2014
年政策与市场、开发企业与政府、开发商与购房者的博
弈仍将持续。另外，要改变房价高企预期，明年调控政
策定然不能放松。不管是抑制通胀压力还是调控房
价，预期都是影响未来走向的重要因素，而房价上涨预
期来自于市场长期积攒的非理性因素以及购房者的惯
性认知，能够改变这种预期的只能是坚持房地产调控
不动摇。

调控政策以长效机制继续干
预市场，楼市发展越趋理性

房价的涨与跌，不是由某个人说了算的，也不是由
某个团体说了算的，市场的发展与房价的走势，归根结
底是市场说了算的。

从枣庄楼市目前的形势而言，不会存在暴涨，但有
一点要肯定的是，房价下行的可能性基本为零。枣庄
楼市多年的发展历程，没有出现过大幅度的涨跌，虽然
出现过短暂的观望期，但并没有影响到楼市的正常发
展。

目前我们能够看到的是，房地产调控已经进入了
相对稳定的运行阶段，调控政策经过多年的试探与调
整，已经逐步趋于成熟，政策效果正在不断显现。不
过，虽然我们不倾向房价会再次暴涨，但认为房价小
幅上涨和长期上涨的压力依然存在。

对于来年枣庄房价的走势，更多的人坚持房价会
小幅上涨。首先，国家一直强调坚持房地产调控政策
不动摇。面对宏观经济的波动，坚持房地产调控政策
不放松，特别是对一二线城市限购政策不放松。

其次，调控背景下，投资投机性需求被大幅压缩，

目前市场主要由首套自住需求与逐步入市的首改需求
构成。国家提倡的“城镇化”与沿海特大城市的加速建
设使得城市住房需求被不断扩大，更多的人从农村转
入城镇。

按照以往发展轨迹，楼市逐步回归良性发展轨道，
需求增加，房价将呈“阳角”小幅上涨。再次，在经过
2013年全年的销售跑量，开发企业资金紧张的局面正
逐步缓解，房源库存逐步减少，对于“以价换量”的促销
手段不会像之前那么迫切，开发企业有了进一步博弈的
资本。另外，近两年土地成本以及建安成本也在不断增
加，企业对于房价的制定必然会水涨船高。

结合各方面的因素，2013年枣庄楼市全年房价走
的相对平稳，在楼市逐步走入良性发展轨道的现状下，
2014 年的房价或将随大势小幅上涨。在这样的大环
境下，房价上涨的压力不断增大，下行的可能性也在被
动减小。因此，在岁末这波优惠期中，购房者们应该
看清目前楼市的运营形势，不能一味的等待房价下跌，
适时出手才是上策。

2014年枣庄房价部分或将在平稳中小幅上涨

2013 岁末，各家开发企业在筹备年末大戏的同
时都在准备着来年的新房源上市。开工量的加大
预示明年楼市出现供需两旺之势，将迎来新一轮的
房地产开发热潮。依照传统消费观念，供给增多，
房价上涨的预期将减少。但不同于往年的是，开
发企业积压许久的销售压力正逐步减小，资金链有
所缓解，在这样的形势下，以价换量的销售策略将
不断减少。

过去的 2013 年，无论是对开发商还是购房者，
都是个“幸运年”。楼市一直处于宏观调控政策的干
预下缓慢前行。之所以说是“幸运年”，一方面在于
房价在调控预期下已经处于相对低点，另一方面，开
发企业所给出的优惠或许是来年无法预见的。

2013 的岁末，各家开发企业推出的众多优惠在
市场中掀起了一股购房热潮。据调查，近期多家楼
盘集中开盘放量，众多刚性需求在年底得到释放。

在这样的情况下，购房者在选房的时候也将更加谨
慎。这就像我们之前说的，房价因为供给不足而持
续上扬。而开发商们一是为了缓解资金链的压力，
一方面是为了能够跟上这趟“高速跑量”的热潮，纷
纷加大开工量及入市房源。受宏观调控政策的影
响，及供给的不断加大，销售的形势也将逐步降
温，甚至可以判断有部分楼盘将出现滞销的现象。

枣庄楼市正处于快速发展期，枣庄的发展让更
多的人对于楼市前景充满信心和期待，城市面貌
焕然一新，整体经济正大幅度增长，城市规模在迅
速扩张，特殊性质带来庞大的刚性住房需求让枣
庄楼市未来几年能够更为平稳的发展。

总结前几年的发展过程，相信大家对于枣庄
楼市的各种变化已经有了心理预期。但这里我们
依然要说的是，2014 年的楼市将在宏观调控政策
的影响下将平稳化前行。

供需趋于平衡，楼市渐入平稳化前行
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