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楼楼市市下下半半场场，，上上涨涨能能否否持持续续？？

今年上半年，房地产市
场顶住了“国五条”调控压
力，在银行“钱荒”与房产
税试点或将扩容等消息影响
下，依然一路上扬，演绎了
供需两旺的市场行情。济南
楼市也保持了稳定上升态
势，房价持续数月环比上
涨。如今，2013年楼市下半
场的序幕已然拉开，土地供
应持续火热，房价依然上涨
等现象也让市场变得更加错
综复杂。接下来，调控是否
会加码，房价将如何演变，
楼市下半场又将会以怎样一
种姿态谢幕？

7月三周成交环比下降

房价仍上涨

目前来看，2013年下半场序幕
的开启并不完美。据济南住宅与
房地产信息网数据显示，7月前三周
商品房与住宅的成交量连续呈现
缓慢下降趋势，前三周分别环比下
跌23%、7 . 9%和5 . 6%，楼市自上半年
连涨以来首度降温。除了与7月是楼
市传统淡季等因素有关外，成交量
的减少也与楼市整体资金紧张，
楼盘减少推量等因素有关。

然而，成交量的下滑并不意
味着楼市已经陷入低迷。根据今
年上半年市场成交数据来看，济
南中海地产和绿地集团等多个一
线房企都有了不错的销售成绩，
已接近完成年初定下的全年销售

任务，也有更多的楼盘将房源留
在“金九银十”时推出。东部某
楼盘业务主管告诉记者：“这些
现象都是省城房价仍然上涨的重
要支撑，成交量的下降只是阶段
性的，对下半年的房价走势并没
有太大影响”。

万科城、金科城等大盘

入市推量

7月中旬，位于奥体西路的万科
城接待中心与幸福样板间盛大启
幕，吸引了几千名购房者参观，而
刚启动宣传不久的西部大盘金科
城，也备受购房者瞩目。万科城与
金科城两大盘的入市，将是下半年
济南楼市的重头大戏。另外，莱钢
凯旋公馆，龙腾国际花园，银座·好

望角、茗美花园等本地房企也将加
入舞台竞技，共同抢占楼市市场。

而碧桂园·凤凰城、阳光100

国际新城、绿地新里爱丽舍公馆
等众多楼盘也将在下半年加推，
楼盘供应量的增加会对济南下半
年的市场起到供需平衡的作用。
同时受到限购等政策的持续影
响，市场的购买将依然以刚需客
群和改善性客群为主。预计这些
楼盘价格与上半年相比较为稳
定。另外，据记者了解，省城各
大房企目前对于下半年销售状况
也依然信心满满，对“金九银
十”的销售亮点也充满期待。

限购不松绑

房价稳中有涨

今年上半年，除了“国五
条”温柔落地外，一直没有新的
房地产调控政策出台。但多名房
产业内人士认为，除了“限购”
“限贷”的主旋律，下半年楼市
调控加码的可能性加大，倘若房
产税试点出台，对楼市降温的影
响也将会立竿见影。

在下半年房价走势的预判
上，多名开发商表示：今年上
半年大部分房企的销售状况良
好，让下半年开发商面临的业
绩压力也较小，而国内一线品
牌 房 企 如 今 也 普 遍 “ 不 差
钱”，因此不会拥有过多的降
价意愿。另外，本月初出台的
金融改革“国十条”中，也要
求银行业积极满足首套房信贷
需 求 ， 将 让 刚 需 市 场 继 续 旺
盛，支撑房价“稳中有涨”的
态势。

（楼市记者 韦超婷）
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坚持按“百姓价”卖房

万科集团执行副总裁、北京
万科总经理 毛大庆

2 0 1 3年调控仍不会放
松，主要的置业人群仍集中
在首次置业与首套改善人
群。 针对上半年调控所带
来的客观影响，切实贴近刚
需市场是房企重中之重。

对于下半年的销售策
略，万科企业仍会坚持“不
囤地、不捂盘、不惜售”的
经营策略，坚持按购房者愿
意接受的价格售出房屋。同
时，在法律许可的范围内，
万科也会积极尝试各种新型
营销渠道，万科通过电商渠
道进行的销售在上半年取得
一定效果，下半年也会继续
尝试。

限购政策将长期化

北京师范大学金融研究中心
主任 钟伟

开发商对市场的信心主
要来自于他们认为有一些政
策是短期的，如限购政策。
但从研究角度来讲，限购政
策不可能是短期政策，肯定
要长期。

如果把政策形容为三个
“ 化 ” 字 ， 那 么 第 一 个
“化”字是长期化，第二个
则是普遍化，第三个便是规
范化。而限购政策正是具备
了这三个“化”字，才达到
了调控的目的。

调控不太可能放松

中国社会科学院工业经济研
究所投资与市场研究室主任

曹建海

房地产刺激政策对地方
政府土地财政是有利的，但
对于整个经济复苏大局非常
不利。如果房地产刺激政策
长期实行，不仅成交量大幅
上涨，价格也将上涨，投机
需求将重新回归市场，房价
将重新走上价涨量增的不良
局面。加上我国近期为稳定
经济增长适度放松了货币政
策、信贷政策，使新增信贷
很有可能被火热的房地产市
场所吸收。实体经济不仅不
可能因为房价上涨而得到发
展，大量的社会资金反而进
一步流向房地产市场，这样
的后果非常危险。

还将继续“以价换量”

亚豪机构市场总监 郭毅

房价调控已经达到了一
定程度，对市场已经产生了
比较大的影响，但其作用不
可能是立竿见影的，房价正
在合理回归。如果房企的现
金流遇到问题，亏本也要卖
房回款。

看房价是否下降，要用
市场比较法。如果这个市场
的价格降到一定程度以后，
成交量出现回升，供求关系
让开发商不需要再降价来维
持成交量，那么就探底成
功。如果降价之后，还是没
有人买，那么要不就继续扛
着，要不就要继续下降。如
果当楼市房价在底部维持了
一定时间，那么房价就不太
会大幅反弹。反之，调控政
策就会加码。

成交量可能再陷低谷

伟业我爱我家集团副总裁
胡景晖

此次央行继在2010年至
2011年期间连续五次加息之
后，首次下调基准利率，会
对房地产市场下半年的走势
有着很大的影响。

面对日益增长的购房需
求和降息等优惠措施，将有
助于刚需在下半年持续释
放。而降息又对异常冷清的
土地市场或有促进，房企拿
地意愿会有所回升。如此一
来，房地产市场将在下半年
迎来新一轮的供应高峰。
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购房者对房价跌涨态度不一

（楼市记者 杜壮整理）
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