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继上半年政策主导市场

市场之手将主导楼市
未来相当长一段时期房地产市场将由政策主导转

向市场力量主导。未来市场的力量表现在：一方面，上半
年多数开发商目标完成率不足一半，面对不确定，下半
年销售压力仍很大，减缓拿地、加速融资，体现其对资金
和房价下跌的担忧。

一方面，今年下半年至
明年三季度潜在供应充足，
供大于求将呈常态，今年四
季度供应达顶峰，明年一季
度供销差达顶峰，价格下行
压力增大。

另一方面，购房者信心

略微下降，期望房价下跌以
迎合其矛盾心理；二三线城
市购房者信心较足，需求旺
盛；投资者对未来信心依旧。

未来政策有三种走势

世联研究认为，目前房
地产调控政策已经取得一定
的效果，未来政策将主要沿
着以下路径发展：一种是政
策是长期的：目前房价尚未
实质性下跌，政府已经明确
指出，一旦政策放松，价格有
可能会出现报复性上涨。二
种是政策以巩固和加强执行
为主：今年中国经济出现硬
着陆可能性不大，因而未来
仍以现有政策的巩固和加强
执行为主。三种是房价是决
定政策是否加码的关键因
素：如果房价继续坚挺或走

高，不排除政策范围扩大和
新的行政政策出台。

未来两季度

房价调整概率加大

世联研究认为，今年上
半年土地市场遇冷，融资规
模扩大凸显出开发商对行业
调整的担忧。

从历史规律来看：一方
面供应量达到顶峰三个月
内，价格将迎来底部；另一方
面供销差达到顶峰，价格迎
来底部。这些显示今年四季

度至明年一季度由市场供求
主导房价调整的概率增加，
此期间是资金充裕企业拿地
和并购的好时机。开发商应
根据各城市今年下半年和明
年上半年的潜在供应量评估
城市整体销售压力，还要根
据自身项目的户型特征，找
准应对策略，提前做好长期
攻坚战的准备。

房企降价

能提升购房者信心

世联研究认为，从购房

者对未来的信心来看，他们
仍处于心理焦灼期，一方面
调控已一年有余，房价并未
下跌，另一方面，他们又期望
未来房价下跌，这两种心态
之间的矛盾加剧了未来的不
确定性，一线城市的此种形
势更为严峻。未来一年面对
今年供应量放大的态势，竞
争必将异常激烈，房企主动
降价促销，将有助于改变购
房者的此种矛盾心理，提振
他们对未来的信心。

(世联地产)

今年中国经济不会
出现滞涨，四季度货币
政策有望转向房地产行
业，调控政策进入稳步
消化期，重在执行房价
快速上涨的势头得到明
显遏制，房地产市场依
然活跃，需求依然非常
旺盛，房地产开发企业
市场集中度明显提升。
房地产市场重心明显转
移到二三线城市。

通货膨胀势头并未

得到有效抑制

世联研究认为，尽管
上半年通货膨胀的势头并
未得到有效抑制，但考虑
到进入下半年货币供应量
推动因素、国际输入型因
素都在减弱，我们认为未
来通胀压力将趋于缓和。
下半年在翘尾及以上因素
的综合作用下，CPI将逐
步回落，货币政策趋紧的
态势有望扭转。

世联研究认为，此
前颁布的限贷和限购政
策对市场的影响效力持
续，但鉴于目前房价尚
未真正松动，限贷和限
购政策也不会放松。而
保障房和房价控制目标
政策由于执行不到位，
导致购房者对这两个政
策的信心有所下降。因
而，我们预计未来政府
政策执行逻辑是：一方
面 加 大 保 障 房 建 设 力
度，籍以此维护政府的
公信力；另一方面，持
续加强限价政策的执行
力度。

商品房销售面积和

开工增速回落

世联研究认为，从全
国来看，商品住房销售面
积和开工增速回落，预示
着房地产景气度有所下
降。从城市来看，一线城
市在去年调控后两个月内
成交量深度下跌，因而今
年上半年成交量比去年同
期有所回升；二线城市和
部分三线城市今年受制于
限购政策，上半年多数成
交量有所回落，但价格依
然坚挺；三线未限购城市
正处于房地产快速发展
期，其量价走势受政策影
响均较小。

(世联地产)

房地产景气度

有所下降

格楼市趋势
投资性需求受抑制

省城楼市需求变“刚性”

济南上半年住宅新
增供应量为11826套。2
月份只有尚品清河加推
了部分房源；3月份开
始多个楼盘开盘销售；
4月份市场逐步回暖，
开发商推盘增多，新增

量不断上升；5月份有
十几个盘集中开盘，新
增供应量大幅攀升；6
月份也有大量房源入
市，仅绿地国际花都开
盘就推出了400多套房
源。

上半年住宅共消
化房源12358套。1-2月
份绿地国际花都火爆
开盘，新推房源快速
消化；3月份春节过后
成交小幅回落，5月份

开始成交量相对新增
房源有明显放量；6月
份新入市项目大多有
优惠活动，以低于预
期价格销售，销售较
好。

从区域看，城西板
块供应量居首位，4971
套，占整体供应量的
26 . 5%；其次是滨河和
高新板块，2164套和
1975套，所占比例分别

为11 . 54%和10 . 53%；区
域供应量与去年相比发
生了明显变化，城西板
块已取代奥体板块成为
第一大区域供应量。

新增供应11826套

从区域分布看，新
增供应量城西板块最
多，3869套，占整体新增
供应的30 . 56%；其次是
滨河板块，2023套；随着
东部房源的消化，放量

步伐的放慢，西部多个
楼盘的入市，城西板块
已经赶超奥体板块；而
供应量最少的是邢村和
章丘板块。

半年成交12358套住宅

成交量的区域分
布与供应量及新增供
应量的区域分布保持
一致。城西板块依旧
是成交量最大的区
域，2997套，占整体

成交量的25 . 89%，其
次是滨河板块1 8 2 5
套；而成交量最少的
是新增供应量较少的
奥体、圣井和章丘板
块。

前五个月住宅成交均价稳步上升

上半年前五个月
住宅市场成交均价保
持稳步上升的趋势，3
月份部分新开盘项目
以 低 于 预 期 价 格 销
售，从而拉低了整体

成交均价。5月份受市
场回暖影响，开发商
调整了策略，快速推
盘热销形成成交均价
的年度小高峰。

(数据由思源经纪提供)

1、城央板块 2、城南板块 3、城西板块

4、北部滨河板块 5、花园路东段与高新会展板块

6、奥体文博与旅游路板块 7、邢村唐冶板块

8、长清大学城板块 9、圣井板块 10、章丘板块

住宅总供应18845套
同比降84 .09%

上半年济南住宅总
供应量为18845套，较
去年同比下降84 . 09%。
从各月份看，1-2月份
受春节假期和调控政策
影响新增供应量较少，
导致整体供应量有所下
降；3月份开始部分开

发商开始加推房源，5
月供应量小高峰环比大
幅上升； 另外年初市
场存量较大，到6月底
市场存量已增至3817
套，市场的去化速度与
去年相比已经大大提
升。

2011年上半年住宅市场总供应量为18845
套，较去年同期大幅下滑，其中新增供应量
11826套，共消化房源12358套，136 . 86万平米，
总销售额为111 . 64亿元。从价格看，一季度价
格下滑明显，4月份开始市场回暖，供应成交
开始放量，价格反弹；截止到6月底，整体均价
为8304元/平米(含章丘板块)。


