
楼市：回暖之后走向何方？
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不管股市热闹不热闹，深处牛

市还是熊市，楼市都不会失去人们

的绝对关注。8月 10日，国家发改

委在官网的分析文章称，中国房地

产市场“有望延续回暖势头”。

“近期，房地产市场总体回暖。

5月份开始，百城住宅均价环比由

跌转涨，6月涨幅扩大至 0.6%，一、

二线城市回升态势明显。”国家发改

委分析，“下半年房地产市场有望延

续回暖势头，这既有利于改善物价

运行的宏观环境，也会对后期 CPI

和PPI走势产生支撑作用。”

回暖是今年年初至今为止不争

的事实，尤其是在存在刚需和改善

性需求的一、二线城市。

但与此同时，今年的楼市还是

呈现出了与以往回暖不一样的情

况：一方面，回暖的情况大多集中在

一、二线城市，诸多库存很高的三、

四线城市仍难从根本上有起色；另

一方面，随着一、二线城市的房价和

成交量的不断攀升，银行正在调整

原本被看起来优惠的贷款利率政

策。

对此，有分析人士认为，中国房

地产市场今年下半年能否延续强

势，还有待观察，同时，随着房地产

税市场传闻的不断发酵，其究竟会

对中国楼市产生何种影响，亦要市

场进行消化和揣度。

回暖
回暖，可以说是今年一、二线城

市的主题词。比如，海南省三亚市

统计局近日发布的上半年三亚市房

地产运行情况分析报告显示，在国

家宏观政策环境调控向房地产市场

逐步释放利好因素的带动下，三亚

房地产开发投资大幅增长，商品房

销售平稳增长。

“上半年，三亚固定资产投资完

成311.9亿元，其中房地产开发投

资完成 199.5亿元，增长 41.1%，

较 2014年全年增速高 15.6个百

分点，较一季度增速提高 21.1个百

分点，拉动全市固定资产投资增长

21.6个百分点，成为三亚固定资产

投资增长的推动力。”三亚市统计局

称，今年上半年，三亚全市销售面积

50.13万平方米，增长 12.6%；从价

格变动情况来看，上半年商品房销

售网签均价为 20004.76元 /平方

米，同比下降15.16%。

再看另一个二线省会城市南

京。数据显示，今年7月全月，南京

商品房成交量大涨至 10407套，创

下南京 6年来新高。其中，因为国

家级新区概念，江北新区成交量占

南京全市总成交量的49.05%。

对此，南京本土的开发商之一

苏宁环球发布的半年报显示，公司

今年上半年实现营业收入约 37.64

亿元，同比大增 609.33%；实现归

属于上市公司股东的净利润 3.2亿

元，同比增长556.90%。

二线城市如此，一线城市回暖

“更甚”。以上海楼市为例，同策咨询

研究部总监张宏伟调查称，回顾上

半年上海楼市的推盘节奏，我们发

现，大多数开发商将更多的推盘计

划放到 2015年春节之后，尤其是

2015年 4月底和 5月份，因此，

2015年 4月底和 5月份成为今年

第一波成交量的高峰期。

“在央行降准、降息、上海普宅

标准调整、公积金政策调整、二套房

贷降首付、营业税降低免征门槛等

“救市”政策刺激之下，上海楼市集

中推盘放量的‘窗口期’在二季度出

现。”张宏伟称，从实际成交数据表

现来，由于房企的推盘计划基本与

政策放量的“窗口期”吻合，导致二

季度成交量迅速拉升，最终带动上

半年楼市成交量价出现齐升。

同策咨询研究部数据监测显

示，今年 1月 -6月，商品住宅累计

成交面积约610.26万平方米，同比

上涨 50.24%；商品住宅销售价格

30926元 /平方米，同比上涨

17.47%。其中6月份，由于“救市”

政策发力、房企推盘周期、房企冲刺

半年报业绩等因素，6月成交量出

现大幅回升，达到 147.81万平方

米，较去年同期上涨 107.10%，环

比5月上涨3.68%。

不过，到目前为止，楼市 "发烧

"最严重的，还是深圳。今年前6个

月，在全国楼市 "领跑 "榜单中，深

圳多次排名第一。

分化
但与一、二线城市火热的状态

相比，今年年初至今，三、四线城市

的楼市仍相对比较低迷。

中国指数研究院公布的最新数

据显示，2015年 7月，全国 100个

城市新建住宅平均价格已连续上涨

3个月。其中，三、四线城市表现并

不乐观，市场依然呈现供大于求的

格局，去库存仍是第一要务，但未来

房价走势将趋于稳定。

对此，今年早些时候，就有专家

撰文称，"2015三四线城市房地产

泡沫消退，土地不再值钱，城市债务

水落石出，某些中小城市将步泡沫

城市的后尘，出现实际破产。"

据机构此前发布的数据，相比

之下，供过于求的二、三线城市受新

政的提振作用将较为有限，成交量

难见明显起色，库存压力也使卖方

不敢轻易大幅涨价。

分化的不止是市场，还有政策。

目前，在一、二线楼市出现回暖后，

银行对二套房的房贷政策出现了明

显“分化”。

融 360监测的数据显示，以上

海为例，就二套房政策看，首付最低

仍为浙商银行的 3成，但首付 4成

的银行由上个月的 8家减少至 6

家，中国银行及邮储银行均由首付

4成提高至首付7成。

“这一变化显示出上海在二套

房贷首付比例出现收紧态势。”融

360认为，上海此时调整二套房首

付比利与上海房价大涨，需求过盛

不无关系，此时收紧房贷政策，可给

过旺的楼市起到“降温”作用。

当然，在业内看来，真正能对楼

市起到“降温”作用的，可能还是“房

地产税”何时出台。

有观察人士发现，最新调整的

十二届全国人大常委会立法规划公

布了多项立法任务，“其中，房地产

税法在位列其中，这让一度淡出公

众视野的房地产税话题再次发酵”。

事实上，全国政协委员、财政部

副部长朱光耀今年全国两会期间就

曾表示，目前由全国人大牵头、财政

部配合的房地产税立法工作正在研

究过程中，立法程序一定会充分听

取和反映民意，“我们是非常审慎

的，人民群众的要求、大家的关注一

定会在其中得到反映”。

不过，媒体认为，在房地产税何

时能落地，条件是否成熟等一系列

疑问面前，在不动产统一登记等工

作尚未完成的背景下，房地产税不

会在短期内落地。
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