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“双降”之下楼市何去何从？

楼市或迎暖冬
据报道，根据国家统计局最新发布的9月份全国70个大中城市住宅销售价格的数据，国内房价依旧延续回

暖势头。尤其是北上广深四个一线城市，房价继续上攻并且涨幅较大。不过，无论新建商品住宅还是二手住宅，
价格环比涨幅都有所回落。另外，三线城市房价继续下滑。在央行降息降准的大背景下，楼市的走向备受关注。

我们梳理发现，9 月份
的房价数据有两大特点。
第一个特点是整体的继续
回暖。从涨价幅度来看，70
个大中城市新建商品住宅
和二手住宅价格同比综合
平均涨幅分别比 8月份扩大
1.9%和 1.7%。

楼市有“金九银十”的说
法。那么，从 9 月份的数据
来看，这种回暖是因为“金九
银十”的提振作用，还是因为

楼市自身的企稳回升呢？国
务院参事室特约研究员姚景
源认为是后者。

姚景源：现在楼市略有回
升，还不是单纯“金九银十”这
样一个因素。主要还是因为，
房地产从去年一月份开始一
路负增长。我们看刚刚公布
的房地产数据，全国70个大中
城市，39个是上涨的，所以应
当讲房地产一路下行的状态
现在开始趋稳。

9月楼市整体回暖

另外一个特点就是楼市的分化
还在加剧。四个一线城市房价都是
同比上涨，而且涨幅相对较大；二线
城市则是同比涨跌互现；三线城市
新建商品住宅价格同比仍然全部下
跌。

先来看一线城市。北京、上海、
广州的环比涨幅都在 1%左右，同比
涨幅也都没有达到两位数。唯独深
圳，环比涨幅高达 4%，同比涨幅更
是高达37.6%，接近四成。某业内专
家用“非常罕见”来形容深圳房价的
暴涨。

专家表示，深圳的房价暴涨在
中国楼市的历史上是一个非常罕见
的现象。至于原因的话，包括股市
火爆对深圳这样一个资本市场的利
好，包括创新创业的国家政策利好，
包括广东自贸区在深圳的落地，都
使深圳在需求层面有一个集中的爆
发。

二线城市的房价涨跌幅度普遍
不是太明显，郑州等中部省会城市
环比上涨，而沈阳、大连、长春等东
三省重镇，则继续环比下跌。三四
线城市环比跌多涨少，同比更是全

部下跌。丹东、湛江等城市的同比
跌幅都超过了 7%。业内分析认为，
从供需的角度看，这些城市房价下
跌是必然现象，而且可能还会持续
一段时间。

专家表示，我们现在看房地产
的市场，其实最主要看的指标还是
人口净流入量。像东北的这些城
市，现在可能还处在经济转型的过
程中，目前的人口可能处于正增长
接近于 0的这么一个状态。价格下
行是自然而然的，而且可能会延续
一段时间。

分化：一线城市全上涨，三线城市全下跌

而对于全国楼市的走向，依然有值得继续乐观的因
素，比如央行的降准降息。从 10月 24日起，央行下调金融
机构人民币贷款和存款基准利率 0.25 个百分点。张大伟
认为，降准降息所释放的流动性，将刺激楼市的交易。

张大伟：对于房地产来说，这些政策肯定是利好的，肯
定会带来购房者降低一定程度的购房压力，对于开放商来
说，也可以缓解一些资金成本压力，刺激未来的市场在十
一、十二月份开始，还会出现一个相对而言的暖冬。但是
经过这么多次的窗口期的消耗，目前的需求想爆发的可能
性很小。

当然，在有的观点看来，降准降息对楼市来说，并不全
是利好：双降有可能加剧人民币的贬值预期，进而导致外
资回流，抛售房产等人民币资产。不过专家预测，这种影
响并不显著。

业内专家认为，我们再次降息之后，可能会使人民币
有进一步贬值的压力，但是我认为对楼市的影响非常之
小。这个主要因为我们楼市当中的外资量非常小，即便是
有些外资从楼市当中撤出了，它不会对中国楼市构成本质
的影响。

多位专家的看法相对一致，未来的楼市仍将以稳为
主，波动将趋向于温和。数据方面也有支撑：环比来看，9
月份 70 个大中城市新房和二手房价格涨幅分别回落 0.1
和 0.2个百分点。另外，深圳 9月份新房成交 4060套，环比
微涨 0.1%，二手房均价环比下降 1.6%，显示深圳楼市已经
见顶，价格回调可能在所难免。

央行双降楼市或迎暖冬

土地市场分化明显
房企“分城施策”

根据民间和官方的统计数据，一
季度一二线市场和三四线城市的土
地市场出现明显分化，尤其是主要城
市的土地市场量跌价涨。由于土地
市场与新房市场互为影响，很可能上
述状况将是一两个季度后新房市场
的“镜像”。

从国土部发布的数据看，全国供
地呈现量少价增的趋势。一季度全
国房地产用地2.47万公顷，供应下降
38%。值得重视的是，全国主要城市
的地价有所上涨，105个主要监测城
市综合地价上涨3.25%。

中原地产最新公布的数据也显
示了同样的趋势。4月以来，一线城
市住宅土地成交楼面价、溢价率均创
纪录，平均楼面价达到了16917元每
平米，溢价率为63.7%。这是自2014
年以来的单月最高溢价率，2014年
至今，仅2014年1月份和2014年8月
份宅地出让溢价率超过了 60%；同
时，平均楼面价每平方米达到 16917
元也是2014年以来宅地出让的最高
楼面价。

此外，一季度一线城市土地供应
仅相当于 2014年的 17%。一季度一
线城市土地成交的总建筑面积也是
最近三年的最低点。

另一方面，房企的业绩并不理
想。2015年一季度，业绩前 20企业
仅6家实现业绩同比增长，其余均出
现不同程度的下滑。一季度 TOP20
企业平均销售金额较2014年同期下
降 15.37%。一季度推盘项目的去化
率平均为52%左右，只有深圳、杭州、
南京等达到8成。

从这么多的数据中可以发现，虽
然资金面开始比之前宽松，各地政策
频频松绑，但二季度在成交量还没有
普遍复苏的背景下，库存是制约房价
上涨的最大因素：2013年竣工面积
11亿平方米左右，约 1100万套(按每
套 100平方米)，而按照往年的经验，
平 均 每 年 房 地 产 消 化 能 力 在
800-900万套。

所以我们可以看到，在房贷新政
迅速落实、销量迅速上升的城市，比
如深圳、北京，开发商开始了涨价，深
圳星河传奇新货单价上涨了 4500
元，北京合生创展的项目率先宣布涨
价等。而更多库存量在15个月以上
的城市，开发商还是以平价跑量为
主，当中包括了杭州这类标志性城
市。同理，开发商对于不同城市的土
地市场表现出截然相反的态度，比如
远洋地产总裁李明在解读今年发展
战略时就曾强调，要全面退出三线城
市，更关注一二线城市的旧城改造。

前几年房地产企业通过提升内
部效率、高周转模式实现跨越式增
长，但高周转意味着高库存，在 2014
年的低迷市场环境下，这种模式的弊
端越发明显。从今年二季度到下半

年，主要政策及资金环境持续宽松甚
至微刺激，成为房企重新调整存货资
产结构的机会。

在二季度这个开发商抓住时机
去库存、调结构的“窗口期”，开发商
的“分城施策”倾向会越来越明显，他
们将把房价企稳反弹的希望寄托在
人口净流入、库存不高、产业结构里
高级服务业占比较高的城市。比如
一线城市风向标的北京，最近北京市
房协秘书长就已经透露，北京三环新
盘已经普遍进入10万元时代。

而在三四线城市除了减少拿地
之外，开发商也可能会抓住政府允许
户型调整的机会，把大户型改为更适
销的低价刚需户型。比如曾经波澜
不起的惠州楼市，在新政后第二周库
存去化达到 2.2%，就是因为城区
80-120平方米户型的热销。

未来库存压力小、产业结构中高
附加值服务业占比较高的一二线城
市，其上涨势头已经确立。三四线城
市则要学会等待，由于有了政府的托
底政策，不会出现所谓“崩盘”，只要
去库存效果达到合理值，也能获得见
底复苏。

如果在三四线城市有购置物业
需求的，不妨看看当地政府是否推出
了购置商品房作为保障房的政策。
目前福建、四川、安徽、江苏、辽宁、内
蒙古和贵州等省区凡是推出这类政
策的，基本属于库存压力大、房价回
暖动力不足的地区，比如最早试点回
购商品房作为保障房的，就是内蒙古
鄂尔多斯。今年回购商品房充当棚
户区安置房高达45%的安徽芜湖，其
新房楼价自 2013年 11月的 6300元/
平方米一路下探至如今的5800元/平
方米，其间没有出现反弹。

继雅戈尔斥巨资买下中央广场沿下沉式广场近 1500
平米金铺后，中央广场再现客户巨资置业入驻。近日，枣
庄本地珠宝行业龙头企业——银河珠宝豪掷千金，购下天
幕街沿街 1000 余平米的黄金铺位，打造枣庄最大的银河
珠宝旗舰店。

中央广场作为目前枣庄商业投资热点，购铺进驻这种
模式正在成为各大品牌商进入中央广场的标配模式，纷纷
抢占中央广场各黄金位置；作为品牌商寻求进一步发展和
壮大，他们看中的不光是中央广场的绝佳商业氛围，高端
丰富的商业布局，更看中了中央广场物业价值的未来广阔
增值前景；银河珠宝负责人孙总从中央广场建设伊始就热
切关注，无数次到现场考察研究，最终定下新开门店选址
在中央广场。在向孙总提及投资开店选址问题时，他说三
角花园是枣庄商业的发源地，也是银河珠宝的起源地，他
在此地深耕二十年，对此地段有特殊的感情。商业聚则繁
荣，中央广场高品质高起点的业态布局对银河珠宝的发展
会有非常大的促进。银河珠宝愿意携手中央广场，做互赢
的战略伙伴，因此，购铺进驻中央广场是银河珠宝做大做
强的最好选择。

本次银河珠宝中央广场旗舰总店，面积达 1000 平米，
是目前枣庄最大的珠宝专业店，本地企业——银河珠宝的
入驻奠定了中央广场珠宝首饰业态的基础，与雅戈尔旗舰
店一起，成为中央广场第五代都市商业综合体新的一员，
中央广场引领枣庄蝶变的步伐又前进了一步。

（田丽）

枣庄银河珠宝
豪掷千金抢驻中央广场


