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楼市进入增加“有效供给”新时期
������近期，房地产调控政策迈入了一个新的阶段。 一方面政策普遍强调继续抑制非理
性需求，另一方面重点调节供给市场。业内人士分析认为，楼市将进入增加“有效供给”
新时期，在未来的政策变化趋势中，不仅仅只是限购、限售、限贷这些限制性措施，很多
城市将进入补库存、增供给的新时期。

������5 月初， 住建部就房地产市场调控
问题约谈了成都 、 太原两市政府负责
人，强调要坚持房地产市场调控目标不
动摇、力度不放松，认真落实稳房价、稳
租金的调控目标，有针对性地增加有效
供给， 大力发展中小套型普通住房，遏
制投机炒作，支持和满足群众刚性居住
需求。

5 月下旬，住建部印发《住房城乡建
设部关于进一步做好房地产市场调控工

作有关问题的通知》，再度重申坚持房地
产调控目标不动摇、力度不放松。

随后， 多个城市出台了与房地产市
场相关的中长期规划。其中，北京市推出
未来 5 年的住宅用地供地计划； 提出将
限价房中可售住房销售限价与评估价比

值不高于 85%的， 收购转化为共有产权

住房， 从供给端增加共有产权住房的规
模。 上海发布上海市住房发展“十三五”
规划，大幅增加住房土地供应规模，增加
政策性支持住房及租赁住宅的土地供

应。
中指院相关负责人分析认为， 一线

城市的住房供应结构特点已经非常明显

了。 “目前北京、上海、深圳的住房供应基
本体现为 4:4:2 的三分结构。这个结构最
主要的特点就是扩大了政策性支持住房

的比重以及租赁住房的比重。 这种结构
上的变化， 使能够满足中低端住房需求
的房源大大扩充”。

该人士分析指出，“这是很重要的变
化， 有效供给的概念会渗透到以后各个
城市的住房供给侧改革当中去。 从企业
的层面来看， 要开始关注增加有效供给

后会给以后的市场业务带来哪些变化和

影响。 企业对机遇的把握应适时转移到
对住房供给侧改革的关注。 ”

6 月 12 日，易居房地产研究院发布
的最新“百城住宅库存数据”显示，截至
2018 年 5 月底，受监测的全国 100 个城
市新建商品住宅月度新批准预售面积为

4482 万平方米，环比增长 7.2%，同比增
长 15.1%。

“从库存规模看，目前很多省会城市
的库存规模都出现了比较明显的同比下

跌，这也是此类城市近期政策调控中，明
确提出积极增加供地补库存的原因所

在”。易居研究院智库中心研究总监严跃
进分析认为，总体上看，5 月份房企推盘
节奏有所加快， 这有助于购房者获得更
多的选房机会。

政策倾向“增加有效供给”

������中原地产研究院的数据显示 ，6 月
份开始， 北京商品房住宅市场供应开始
明显增加。新入市的 10 个项目中有 4 个
限价房项目，包括瀛海府、金樾和著、旭
辉城、熙悦林语等。

“整体来看 ，6 月份以内 ，新入市的
10 个项目有望增加 3000 套的市场供
给， 这一数据也有望刷新最近数月的供
应纪录”。中原地产首席分析师张大伟分
析认为，限价房政策明确后，这部分项目
有望加快入市，增加市场供应量。预计从
6 月开始，将出现市场供应量的井喷，短

期入市房源有望超过 2 万套。
“高端有市场、中端有支持、低端有

保障的住房供应制度提出已有多年”。上
述中指院相关负责人分析认为， 这一轮
住房供给侧的结构性变化最重要的一点

就是注重践行 “有效供给” 与 “结构匹
配”。

在北京， 高端别墅作为稀缺型的产
品形态， 历来是北京住宅市场的重要组
成部分。 近期，北京庄园、万科观承别墅
等一批别墅型产品陆续入市， 将高端住
宅市场拉伸了一个新的高度。

其中， 北京庄园的严格预约制参观
引发了业内的持续关注。有分析人士称，
北京庄园严苛的参观门槛背后， 实则是
顶豪别墅和高端收入阶层群体两者之间

互为对标的一个产物。
近年来， 随着高端收入阶层的日益

发展壮大和人们对豪宅产品理解层次

的不断加深，这一阶层开始对生活品质
提出了更高要求，并尝试从普通别墅中
走出来，不断寻找对标世界顶级豪宅的
墅居生活 ， 以满足不断向上的人生状
态。

市场供给“结构性匹配”

������严跃进告诉记者， 相对一季度严厉的预售
证管控，目前部分城市确实出现了“开闸放水”
的供应策略。 另外很多房企从半年度销售目标
的角度出发，也会适当增加项目入市的机会。

他认为，在这样的背景下，二季度市场供应
将更有保障，产品形态也将更加多样。 “针对高
端住宅市场而言， 产品的分化也会进一步加
剧”。尤其是在北、上、广、深等城市，占比较多的
别墅等高端住宅产品将迎来集中入市的机会。

6 月初， 万科观承别墅东方十二境园林示
范区及新品观承别墅·大家首次面世。 万科方
面介绍，这是在此前观承别墅“桃花源记”主题
示范区上的延续迭代。自 2013 年北京万科将首
个别墅项目“观承别墅”落地在了顺义高丽营，
2017 年北京万科再次选择高丽营地块。

之所以选择高丽营板块， 首要原因是因为
这里属于中央别墅区辐射范围之内。 在历经 20

多年发展之后，过去传统意义上所指“中央别墅
区”已完成了含义的外延与地理上的扩展，而高
丽营板块则成了受益者之一。

高丽营依托温榆河水域，拥有“三园一湖”
的优质自然环境， 又共享着中央别墅区成熟的
社区配套及教育资源。 北京万科营销中心总经
理孙然介绍说， 观承别墅区还依托 “未来科学
城”这一重要经济增长极。 “北京提出未来科技
创新中心，与政治文化国际交往中心并列。而在
三城一区的规划中， 无论从发展潜力还是区位
属性来看， 未来科学城都将是未来 15~20 年驱
动北京成为科技创新中心的增长极。 ”

北京万科北一片区营销总监周楚说，“未来
科学城的增长驱动、望京商务区向北延伸、中央
别墅区最后的机会， 三股合力催生的观承别墅
区，它的形成似乎是巧合，但巧合背后恰恰是时
代的选择和经济要素的强大支撑。”（据人民网）

区域优势成就增长型别墅区

������如果您在购房前、购房时、购房后遭遇房
子手续不全、质量差、乱收费、违约等问题，
请拨打本报维权热线：13673881771， 本报
将联合有关部门共同帮您维权。
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