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房企暗示房价补涨房企暗示房价补涨
房价上涨或在金九银十后房价上涨或在金九银十后

近日近日，，在在20152015博鳌房地产论坛上博鳌房地产论坛上，，多家房企大佬用多家房企大佬用““超出预料超出预料””来形容今年上半年楼市成绩来形容今年上半年楼市成绩，，而对于下半年楼市则大而对于下半年楼市则大
为乐观为乐观，，有房企人士表示有房企人士表示，，虽然房地产行业已经进入白银时代虽然房地产行业已经进入白银时代，，但今年全国仍有可能打破但今年全国仍有可能打破20132013年全国商品房销售总额纪年全国商品房销售总额纪
录录，，达到新高达到新高。。

此外此外，，多家房企也表示多家房企也表示，，全国房价已经失去大涨的可能性全国房价已经失去大涨的可能性，，楼市明显回暖的支撑将来自成交量的大幅上涨楼市明显回暖的支撑将来自成交量的大幅上涨，，此外此外，，要要
警惕政策对楼市回暖的刺激作用警惕政策对楼市回暖的刺激作用，，不要过度透支未来需求不要过度透支未来需求。。

“如果没有政策刺激，今年的房地
产市场一定没有去年好。从我们的分
析来看，今年以来影响住宅市场的三
个主要需求都在下降，包括投资性需
求、改善性需求和城镇化需求。”欧阳
捷认为，整体需求的下降，意味着房地
产市场规模的逐步缩小，虽然政策可
以刺激需求，不过刺激需求就会透支
未来的需求，导致白银时代提前结束。

据欧阳捷介绍，目前全国人均住
宅面积已经超过 34平米，意味着面积
型的改善性需求已经不足，更多的改
善需求是偏向于品质型的改善需求；
而城镇化的需求也在下降，在统计的
全国 76个城市中，有 62个城市（包括
四个一线城市）常住人口净增长量都
在下降。

“以上海为例，从 2000年到 2010
年，年均常住人口的净增长量达 60.8
万人，但从2011年到2013年年均常住
人口的净增长量下降到 35.7万人，下
降了25.1万人。”欧阳捷表示。

事实上，欧阳捷早在今年 3月份
就曾提到上述观点，巧合的是，提出上
述观点之后国家就出台了3·30政策。

“我们没有想到第二季度会这么
理想，但是细分来看，很多以前的需求
量在第二季度超前消化，成交量差不
多是正常月份的双倍，这是不可持续
的，7、8月份的成交量已经开始下降
了，其中二手房更为明显，第四季度还
会好一些，但是整体来看应该没有第
二季度好。”黎明楷也提出警示。

黎明楷指出，二手房市场已经出

现了下降趋势，深圳 7月二手房市场
成交环比6月已经下降了约40％。

中国房地产业协会原副会长朱中
一指出，目前房地产行业去库存压力
仍然较大，房地产开发投资增速下降
和房屋新开工面积、土地购量面积等
开发类指标的同比下降，其中辽宁、黑
龙江、内蒙古、吉林、宁夏、云南、湖南7
个省区为负增长。

“经过了十几年快速发展后，房地
产市场的供求关系已发生了明显变
化。就全国来说，已由过去的供不应
求转向供求总体平衡，再加上政策环
境的变化和国家宏观经济正处于由三
期叠加向新常态的转型中，房地产行
业高增长、高利润的时代已经过去。”
朱中一表示。

“业内曾经一度认为2013年是
房地产行业高速发展时代的最高
点，也是结束点，但今年上半年全
国销售额同比增长了 10%，销售面
积同比增长了 3.9%。从目前情况
看，今年超过去年是毫无疑问，还
有可能超过 2013年。”新城控股高
级副总裁欧阳捷对记者表示。

成交面积也被经济学家认为
将超过 2013年，不过,中国房地产
业协会副会长任志强对此表示，

“今年成交面积即使超过2013年的
13亿平米，但是成色也是不一样
的，2013年的 13亿成交是在房价
价高（同比涨幅较高）的时候，现在
是同比涨幅较低的时候，另外一个
是今年的个人贷款利率较低。”

国家统计局数据显示，2013
年，全国商品房销售额 81428 亿
元；2014 年，全国商品房销售额
76292 亿元，下降 6.3％；而今年
上半年，商品房销售额 34259 亿
元，增长 10.0%，增速提高 6.9 个
百分点。

“很大程度上是今年的政策刺
激，尤其是货币政策的放松。”欧阳
捷在分析今年楼市成交量走高的
原因时说道。

根据交行发布的《2015年下半
年中国宏观经济金融展望》报告显
示，随着上半年国家对财政政策和
货币政策的宽松调整，以及实体经
济尚未完全企稳等影响，2015年全
年新增社会融资总额有可能达到
约15万亿元。

报告指出，下半年总体经济运
行会略好于上半年，房地产市场回
暖且部分城市房价明显上涨，前期
货币政策宽松调整的效应将在下
半年集中得到体现。

“货币政策的宽松十分重要，
融资成本的下降和更多资金的流
出，让大家有更多的期待，此外预
计对房地产还有定向的宽松政策，
下半年的市场会比上半年更好。”
欧阳捷说道。

很多房企并未预料到今年楼
市的行情。

“分析今年的楼市走势，在3·30
政策出来之前市场很差，3·30政策
出来后，4-6月份市场反应不错，7
月份是传统淡季，成交量下降是
正常的，接下来今年的金九银十
是肯定有的，成交量上还会大幅
攀升。”保利地产华中华南董事长
余英认为。

业内认为，随着成交量增加，房企库存去化率
提高，将出现年底补涨的行情。

“房价上涨可能出现在金九银十之后。”余英
分析表示，“以广州为例，广州房价在金九银十后
出现上涨的几率较大，主要是广州房价在过去几
年没有出现明显增长，很多项目甚至是地王项目
还是亏损卖的，在项目去化量比较满意的情况下，
剩下的房源不排除会追涨赚取更多的利润。”

余英并未表示接下来保利地产是否将调价，
不过他在分析武汉、广州、深圳等华中、华南区域
时表示，看好这些区域未来的发展空间。

“目前，一线城市房价涨幅明显，上半年北上
广的房价涨幅还是比较温和，下半年还有涨价空
间。而在此前领涨的深圳楼市中的开发商涨价意
愿更为明显，因为本身的项目存量并不多，土地供
应一直不足，所以开发商也有惜售心理，宁可卖贵
一点，也比卖得快要好。”中原地产主席黎明楷对

记者表示。
而在欧阳捷看来，全国楼市房价都将止跌回

暖。
“一线城市价格还会上涨，二线城市普遍上

涨，个别不太好的城市可能涨不上去，而三四线城
市基本是跟涨，我们观察的三四线城市基本已经
处于底部价格，即使没有到的，也离底部不远了。”
欧阳捷表示，出于对政策的预期、对整个房地产市
场保值的期望以及市场需求被刺激这几方面来
看，下半年的价格水平还会上涨。

据介绍，新城控股项目在今年上半年各项目
售价平均上涨了5%左右，个别项目上涨幅度接近
10%，全年希望保持一个同比5%的价格调整。

“我们比较担心的是，市场已经到了平稳发展
期间，不需要太多的动作来刺激，只要保证行业的
平稳发展。”欧阳捷认为，未来房价不存在大涨空
间，温和上涨比较符合市场需求。

谨防透支需求

“今年或超2013年”

业内称年底房价将补涨


