
2015年3月4日 星期三

本版编辑：齐兴 组版：褚衍冲

C06

目前市场上买家购房的意愿
并不强烈。一位长期关注楼市走
势、原计划在近期买房的人士表
示，自己的购房计划将推迟到春节
后。“从大的环境来看，尽管救市等
利好政策已经出台，但是楼市尚未
明显回暖，现在完全不能和2009年
相提并论。

另外，从目前济宁房地产市场
情况而言，楼盘已经一改强硬态
度，酝酿启动打折促销的计划，看
准时机抓住有利条件，是考验购房
者眼光与谋略的时刻。”

“价格暂时也涨不上去，不着
急，慢慢挑。”已经看了两个月新房
的小李夫妇一点也不着急，主要原

因就是济宁主城区的房价基本上
没有太大的变化。

“关键是有没有合适自己的房
源，我们看了一段时间，能看上的
房子不太多，并且，目前入市的楼
盘价格并没有上涨，，所以我们有
点犹豫，看看房价是不是还能再降
点。”小李表示。

对于购房者的犹豫，楼市业内
一名专家表示，一方面经历了2013

年至2014年楼市大起大落之后，购
房者对楼市走势充满了质疑，尤其
是在当前政策“空窗期”；另外一方
面，楼市处于胶着状态，“买涨不买
跌”买房心态再次发酵，此时购房
者大都选择观望。

在2月4日央行首次降准后，2

月28日傍晚，央行宣布羊年首次
降息——— 自3月1日起一年期贷款
基准利率下调 0 . 2 5个百分点至
5 . 35%；一年期存款基准利率下调
0 . 25个百分点至2 . 5%，同时结合推
进利率市场化改革，将金融机构
存款利率浮动区间的上限由存款
基准利率的1 . 2倍调整为1 . 3倍；其
他各档次存贷款基准利率及个人
住房公积金存贷款利率相应调
整。

业界分析认为，降息将有利
于金融市场收益率下降，从而带
动整体社会融资成本下降，对经
济有一定推动作用。那么，央行降
准降息了，对于2015年楼市影响有
哪些？对于房企、购房者来讲应该
怎么做？

降准降息背景下
楼市将呈现哪些特征？

业内人士认为，当前央行已
经有两次降息一次降准，对于楼
市来说，在央行降准降息等政策
刺激之下马上会出现一波入市的
行情，短期内来看，楼市接下来几
个月成交量势必会反弹，价格有

可能会逐渐坚挺，甚至对于一线
城市及市场基本面良好的城市(库
存去化周期在15个月以下的城市)

来说会出现涨价的现象。两次降
息一次降准对于房地产行业需求
释放会起到刺激作用，并且楼市
变化马上会反应出来，尤其是春
节后，在降准降息等“救市”政策
刺激作用之下，开发商将会加快
推盘节奏，楼市也将加速去库存，
基本面良好的城市将快速回升。

同时，两次降息一次降准之
下楼市“分化”特征将更加明显。
在两次降息一次降准等政策刺激
之下，一线城市楼市房价步入上
涨通道，甚至下半年会再次步入

“买涨不买跌”的行情；二线城市
将加速去库存的进程，存销比开
始普遍降低，15个月以下去化周
期的城市房价稳中有升，比如合
肥、南京、南昌、苏州、石家庄等城
市，而15月以上去化周期的城市
楼市还有去库存压力，但部分城
市由于加速去库存，市场去化周
期将回归至合理区间；对于大多
数三、四线城市楼市来说想法设
法跑量主题不变，因为库存量大
去化周期长，还是要坚持去库存。

总体来看，各个城市在降准降息
的刺激之下走势将进一步“分
化”。

如果后续央行继续降准降
息，那么，降准降息之后，2015年楼
市基本面将进一步好转，预计下
半年一线城市“买涨不买跌”的特
征将越来越突出；大部分二线城
市在加速去库存的过程中市场基
本面表现将趋于合理，房价将步
入稳步上涨的通道，但不排除仍
然有少数城市有去库存的压力；
对于三、四线城市而言，坚持去库
存仍是今年楼市主题。

房企与购房者
应该如何把握？

既然降准降息对于中国房地
产是短期“利好”机会，那么，对于
房企、购房者来说应该怎么做？

业内人士认为，对于房企来
说，当前大多数企业的资金面仍
然较为紧张，两次降息一次降准
之后将形成市场叠加效应，如果
后续继续降准降息，一方面有利
于缓解企业资金面紧张的局面，
有效防范企业债务违约的风险，
另外一方面，这也将成为房企2015

年一次有利的跑量去库存机会。
因此，房企首先应积极调整推

盘节奏，把控好2015年春节之后的
跑量去库存的“窗口期”，增加上半
年销售业绩在全年的比例，防止市
场环境在下半年出现变化而导致
企业被动推盘的局面；其次，调整
并优化库存结构，积极去库存，不
要恋战(期待房价再次快速上涨，或
继续博弈市场，即使市场具备涨价
条件也不要捂盘惜售，因为楼市已
经进入下半场，市场需求已基本得
到满足，捂盘惜售的结果只能是错
过放量的“窗口期”，错过企业扭转
局面的机会)，尽快实现销售业绩回
升；第三，通过调整企业城市布局，
优化储备项目结构，降低企业运营
风险。

对于购房者来说，显然，应该
把握好上述市场节奏变化过程中
的购房时机。简单来讲，购房者应
该把握好上述市场节奏的变化规
律，赶在短期市场还没有完全复
苏好转的阶段入市购房，也趁当
下开发商资金面仍然相对紧张的
阶段，选择购房性价比仍然较高
的时机入市购房，把控好降准降
息等“救市”政策短期红利带来的

购房“窗口期”。
对于首套房置业者来讲，由

于降准降息等“救市”政策的刺
激，那么也就明确地为首套房自
住需求进一步放量入市提供了市
场机会，应该来说，在未来几个
月，首套房自住需求将继续支撑
整个房地产市场成交量回暖。

对于改善型需求以及部分投
资型需求来讲，2013年至2014年最
后一轮接棒的投资者尽管没有赚
得增值收益，甚至个别投资者已
经亏损10-20%，甚至更多，但是，
从笔者对于2015年中高端商品住
宅成交量的研究来看，改善型需
求、投资型需求已经开始入市，原
因很简单，尽管全国1月CPI同比
增速在1%以下，通缩压力初现，但
是，未来降准降息的动作会增加，
这样，降准降息导致的市场“流动
性”的释放将导致未来通胀预期
明显增加，这将使投资者重新关
注作为资产保值增值的优质房
产。因此，近期这些需求在房企降
价的诱因下又重回投资市场，以
相对较高性价比的方式开始入
市，寻求优质资产的保值增值。

(宗合)

央央行行再再次次降降息息 楼楼市市影影响响几几何何

步 入 2 0 1 5 年 以 来 ， 房 地 产

市场的局势正在悄然改变。尽管有央行救市、

地 方 购 房 补 贴 等 利 好 政 策 ， 但 是 经 历 了 2 0 1 4 年 一 年 的 调 整

之后，类似 2 0 0 8年救市后 2 0 0 9年爆发性反弹的火爆现象已经一去不返。

成交量下降对开发商有影响，
意味着收拢资金速度放慢。而对消
费者来说，更关注的是价格是否下
降。所以近期不少有买房打算的消
费者，最喜欢谈论的话题是“最近
房价降了吗？”、“可以出手买房了
吗？”不少有需求的消费者都希望
价格能有所下调，然后出手买房。

那么，究竟房价会不会降？什
么时候降？降多少？相信很多人都
想知道这几个问题的答案，但是没
有人能给出准确的答案。只可以假
设，如果未来三五个月，成交量还
处于不理想的程度，并且伴随着不
久后新盘和新货的供应量不断增
加，不排除有部分楼盘撑不住率先

降价，整个市场的成交价格可能会
出现一定幅度的下调。但是不少业
内专家均表示，即使价格怎么调，
也不可能出现像2008年金融危机爆
发后那么大幅度的跳水行为。因为
经历过一次调整的轮回以后，开发
商已经掌握了如何应对危机的方
法。

不管如何，对于普通消费者来
说，期盼楼价有所下调，使自己能
以低一些的价格买到适合自己的
产品，让自己安居乐业，这是无可
厚非的愿望。但是不能太过贪婪，
总希望低了要更低，要适可而止，
只有这样，才不会错失抄底的时
机。

专家建议：
买房不能太过贪婪

购房者心态：
犹豫入市 买涨不买跌

与 全 国 楼 市 类
似，济宁楼市新年开
局并未出现期待中的
开门红，无论是供还
是求，市场供求处在
拉锯的胶着状态。

一方面，由于救
市效果并不理想，抑
制了刚性需求，一部
分改善型购房者，也
加入到观望行列。一
方面，由于购房者观
望情绪浓厚，各项目
房源去化速度放缓，
楼市已经渐渐从卖方
市场转向买方市场。

本刊记者 齐兴
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