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下半年宽松刺激政策仍持续
楼市步入市场分化阶段

承载“衣食住行”四大需求之一的房地产业，作为国民经济的重要支柱产业，其发展态势值得重点关注。综合地
看，短期内楼市成交量上行态势已可以确定，一线城市价位上升已较明显，但也不会出现过热。预计下半年相关宽松
刺激政策仍将继续，在许多城市楼市出现量价齐升的销售拐点后，成交价位也将企稳或回升。不排除局部区域、某些
企业还将经历一段下行过程，但总体而言我国楼市已度过了过去两年最艰难时期，今后一段时期特别值得关注的是
市场分化。
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炎 炎 盛 夏 ，和 天 气 一 样 火
热的还有房价。

今 年 前 7 个 月 ，全 国 楼
市 整 体 成 交 明 显 上 涨 。 中 国
指 数 研 究 院 公 布 的 最 新 数 据
显 示 ，2015 年 7 月 ，全 国 100
个 城 市 新 建 住 宅 平 均 价 格 已
连 续 上 涨 3 个 月 ，其 中 北 京
房 价 环 比 上 涨 1.49% 。

对 于 购 房 者 而 言 ，不 看
统 计 数 据 ，楼 市 回 暖 ，房 价
反 弹 已 经 有 直 观 感 受 。 随 着
楼 市“ 金 九 银 十 ”传 统 旺 季
到 来 ，下 半 年 房 价 走 势 如
何 ，会 不 会 出 现 非 理 性 上
涨 ，成 为 各 界 关 注 的 焦 点 问
题 。

对 于 房 价 ，购 房 者 很 关
心 ，调 控 部 门 有 回 应 ，本 周 ，
北 京 市 住 建 委 主 任 徐 贱 云 做
客 北 京 城 市 管 理 广 播“ 市 民
对 话 一 把 手 ”节 目 回 应 称 ，
从 总 体 来 看 ，北 京 现 在 的 房
屋 成 交 量 比 较 多 。 但 房 价 还
是 基 本 稳 定 的 。

“ 和 去 年 相 比 是 稳 中 有

升 ，可 是 去 年 北 京 的 房 价 总
体 来 说 是 下 降 的 ，所 以 今 年
稳 中 有 升 我 们 认 为 是 一 个 恢
复 性 的 上 涨 。”徐 贱 云 表 示 ，

“ 我 们 认 为 房 价 在 经 历 了 恢
复 性 的 上 涨 以 后 ，将 会 保 持
相 对 稳 定 的 状 态 ，不 会 有 大
起 大 落 。”

当 我 们 将 目 光 放 眼 全
国 ，分 化 已 经 成 为 今 年 楼 市
主 旋 律 ，北 京 、上 海 、深 圳 等
一 线 城 市 在 本 轮 复 苏 中 率 先
起 跑 ，其 中 ，北 京 市 7 月 份 新
建 纯 商 品 住 宅 签 约 逾 7000
套 ，为 近 22 个 月 的 新 高 ；二
线 城 市 中 大 多 数 城 市 的 开 发
商“ 以 价 换 量 ”实 现 了 较 高
成 交 量 。 但 三 四 线 城 市 则 表
现 并 不 活 跃 。

即 使 是 北 京 楼 市 ，同 样
出 现 分 化 趋 势 ，7 月 北 京 全
市 新 建 商 品 住 宅 成 交 达 1.3
万 余 套 ，创 2013 年 10 月 以 来
新 高 。 但 这 其 中 ，纯 商 品 住
宅 成 交 7440 套 ，剩 余 近 一 半
的 为 保 障 房 、自 住 房 等 政 策

性 住 房 ，这 些 政 策 性 住 房 不
仅 占 据 楼 市 成 交 近 半 壁 江
山 ，也 对 市 场 价 格 起 到 稳 定
器 作 用 。

此外，在北京高端市场顶
豪不断涌现的纯新房市场，一
个 个 所 谓 顶 豪 项 目 打 出 单 价
10 万 、20 万 的 天 价 口 号 。 但
是，实际成交情况低于对外宣
传价格，所谓的天价更多的是
一 种 营 销 策 略 。 细 心 的 购 房
者发现，这些顶豪项目周边的
二手房价格，并没有因为顶豪
出现而价格暴涨，说明北京楼
市整体心态依旧理性。

其 实 ，对 于 房 价 走 势 ，万
达 集 团 董 事 长 王 健 林 的 观 点
颇 具 代 表 性 ，在 近 日 接 受 媒
体 采 访 时 ，王 健 林 称 ，“ 虽 然
现 在 一 线 和 二 线 主 要 城 市 的
房 价 在 上 涨 ，似 乎 市 场 在 回
暖 ，但 整 体 来 看 离 真 正 回 暖
还 差 得 很 远 ，因 为 中 国 楼 市
已 经 从 供 不 应 求 到 了 供 大 于
求 的 阶 段 ，房 价 暴 涨 已 经 不
存 在 基 础 和 可 能 。”
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从长期来看，中国总体而言的城镇
化过程还要较高速地发展几十年。从现
在真实城镇化率在 40%左右的水平看，
按国际经验要一直走到 70%左右的高位
才能转而进入低平发展阶段。城镇化的
持续增长可能要维持三十年左右，其后
就已非常接近 2050 年伟大民族复兴的
历史时点。房地产会随着中国各中心
区、建成区的扩大，配合接纳陆陆续续 4
亿左右的社会成员从农村走向城市定
居，必然会形成整个国民经济和产业发
展、升级、优化之中的支柱。这个客观趋
势是非常清楚的。

从今年走势来看，在前期我国房地
产市场进入调整、分化阶段后，又逢我国
稳增长压力增大，政策的取向是通过多
种手段促使房地产市场回暖。在中央政
府层面，国务院政府工作报告中首次提
出要“支持改善性住房需求”，央行、银监

会、住建部、国土部、财政部五部委先后
出台政策“组合拳”。国土部从供应端控
制，地方政府需因地制宜，有保有压；其
次是央行从需求端调整，下调了二套房
的首付比例。财政部从交易环节入手，
调整个人住房转让营业税免征年限从 5
年改为 2年。4月中旬，央行宣布再次降
准 1 个百分点，为“3·30 新政”落地送来
及时雨。2015 年 6 月 28 日，央行决定下
调金融机构人民币贷款和存款基准利率
同时降准。这无疑给楼市又打了一针强
心剂。

综合地看，短期内楼市成交量上行
态势已可以确定，一线城市价位上升已

较明显，但也不会出现过热。预计下半
年相关宽松刺激政策仍将继续，在许多
城市楼市出现量价齐升的销售拐点后，
成交价位也将企稳或回升。不排除局部
区域，某些企业还将经历一段下行过程，
但总体而言我国楼市已度过了过去两年
最艰难时期，今后一段时期特别值得关
注的是市场分化的表现。

一是业态走势的分化，即住宅、办公
楼和商业地产走势将会出现不同。从物
业形态看，商品住宅已经进入白银十年，
处于稳定增长期，一线城市及重点二线
城市仍有一定的发展空间。商业地产则
逐步趋于饱和状态，受电子商务冲击明

显，但一些龙头房企涉足的商业楼宇仍
值得关注。办公地产方面，一线城市办
公市场仍存发展空间，但二三线城市办
公市场则特别需要具体分析因地制宜。

二是区域的分化，包括不同区域城
市的走势分化和城市内部不同城区、地
段的分化。随着城镇化进程的继续，一
线城市的房地产仍然会强劲发展，而许
多中小城市随着人口向大城市的流动，
房地产需求将面临严峻挑战。大城市中
的核心商业区和住宅区，房地产也将进
一步发展，而远郊区则会呈现不同的冷
热。2015 年下半年预计，二线城市市场
表现分化有可能进一步加剧，合肥、武
汉、郑州、南京等城市可能仍保持大体平
衡，但大连、宁波、沈阳、长春及西安等城
市库存压力较大，市场成交不容乐观。
三四线城市整体库存高企，以价换量仍
很可能成为主旋律。

三是融资模式的分化。随着房地产
业竞争的升级，融资模式也从原来银行
信贷、上市融资为主，转向信贷、股票市
场、REITs、私募和众筹代表的互联网金
融等多层次的融资体系，服务于房地产
行业的金融产品将带来多样化发展机
会。房地产行业“拿地+开发+销售”的
开发模式，将逐渐转向以客户端为主导，
来引领房地产商业模式的改变。

四是市场供给与政府保障的分化。
中国住宅的商品化和保障机制的完善成
型，是面向低收入阶层、中产阶层和富裕
阶层都形成相应的房产供给机制。我国
保障房、商品房的“双轨统筹”已有清晰
框架。面对一方面商品房高库存，一方
面保障房融资难的现状，可积极考虑“商
品房转安置房”的运作模式，房企能消化
部分库存、缓解压力，住房保障对象也能
更早住进保障房，盘活部分现有存量。


