
楼市动态
!"!"

年
#

月
$%

日 星期四 编辑
#

方珍
&'()*+,-./0/1234567(

8#

版
!

"#$ %&$

!"# $%&

!"#$%&'()*

+,-./01$2345

#%2"

年将是房企资金紧张的一年
9

一是销

售放缓是大概率事件
9

影响企业的销售回款!

而去年企业普遍大规模拿地" 另外! 目前银

行从风险防范角度也放缓了放贷速度
9

每年年

初的房贷政策都相对宽松
9

但
$%2"

年开年各

大银行都或多或少收紧了房贷利率并放缓了

放贷速度! 部分股份制中! 小银行甚至已经

暂停了房贷业务" 企业层面对今年的资金紧

张局面也有所预期
9

在国内融资渠道受阻的情

况下寻找外海资金
92

月份已经有超过
2:

家企

业发布海外融资计划或意向计划
9

合计总融资

额过
:%%

亿人民币"

节后成交明显下降 为近半年最低水平

春节长假后第一周
9

一线四大城市房地产

成交面积
#;<=$

万平方米
9

环比增
3;%>9

广发

证券跟踪的部分二线城市房地产成交面积

2"$<34

万平方米
9

环比增长
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" 节后一线

城市楼市成交并未恢复到正常的成交水平
9

与

去年春节后一周相比
9

成交面积同比下降

"?>

" 二线城市
9

成交同比下降
$?>

" 成交规

模与节前相比均有所萎缩"

分区域来看
9

重点地区的成交量均未达到

年前水平
9

在中心一线城市的影响下
9

成交指数

为近半年正常交易周的最低水平" 中部地区

成交较弱
9

但其他地区如西南和东北地区的成

交回到了年前水平"

全国的楼市库存水平逐渐保持平稳
9

春节

前后是传统的淡季
9

环比变化反应了当前市场

情绪不高
9

开发商的推盘在淡季也有所减少"

大部分
@

股龙头企业在今年一季度推盘量都

不会太大
9

销售以过去存货的去化为主
9

全国库

存水平小幅上升
9

上海库存整体略有下降
9

北京

在底部维持平稳状态" 目前推货与销售均处

于淡季水平
9

供需两端的消极表现使整体延续

了
24

年
"

季度的高库存状态
9

短期房价压力

较小"
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年! 在按揭方面很难再次出现之前

折扣的状况
A

销售方面
9

全国销售增速趋缓是比

较一致的观点
9

下半年推货水平将会明显高于

上半年
9

主流公司销售增速约
$%>A

政策方面
9

换届政府带来了新的变化
9

未来市场在房地产

行业中的作用将会进一步提升
9

新的住房保障

体系仍需要时间去建立
9

共有产权房的规模在

短期不会扩张得太快
A

房价方面
9

地价仍然是房

价最有利的支撑
9

而下半年短期供给端的加强

将为房价带来一定的压力"

北京高价房限售令松动 两会房企议题预

测

两会召开在即! 虽然企业的资金面偏紧!

成交量下降! 但地产的股市却开始出现好转"

从近
:

年我国 #两会$ 期间的地产股表现看
9

两会召开的
4

月份
9

地产股有
4

次绝对收益率

为正! 同时地产股有
4

次跑赢沪深
4%%

% 两

会召开前一个月
9

地产股有
"

次跑赢沪深
4%%9

只有
$%24

年两会前是跑输沪深
4%%

" 而两会

结束后一个月
9

地产股有
4

次跑赢沪深
4%%9$

次跑输沪深
4%%

"

北京高价房限售令松动" 去年
2%

月份开

始
9

北京市一直执行
"

万元
,

平方米房屋预售

禁令
9

即预售均价超过
"

万元
,

平方米的楼盘

暂不发给预售许可证" 这影响了北京约
4%

个

项目" 但在
$%2"

年
2

月!

"

万元
,

平方米预

售禁令正式开解
9

北京市住建委发放了
$%2"

年首批
4

个住宅项目预售许可证
9

其中泰禾北

京院子和紫辰院
9

预售价格均在
3%%%%

元
,

平

方米以上" 绿地中心更是接近了每平方米
2%

万元
9

这对短期房价在数据上的控制更为不

利"

依据此前市场的情况
9

对此次两会可能涉

及的房地产相关主题进行梳理
9

主要可能包括
B

土地集约化使用问题& 丝绸之路& 大自贸区&

环保和新能源& 国企改革& 环首都经济圈建

设和养老等
?

方面"

社会融资总量同比略增 宏观流动性回落

#

月
2:

日
9

人民银行发布 '
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年
2

月

份金融统计数据报告(%

2

月份新增人民币贷

款
24#%%

亿元
A

人民币存款减少
="%#

亿元 %

这说明了社会融资总量同比略增
9

新增信贷占

比稳定%

#%2"

年新增信贷同比多增可以预计
9

全年社会融资供给主要受银行表外融资& 直

接融资影响% 监管当局在规范影子银行的力

度和进程将对全年社会融资供给产生重要影

响%

2

月份新增社会融资总量
#<:;

万亿
9

同比

多增
4==

亿元
9

信贷占比
:2>9

与上月持平%

2

月份新增贷款
24#%%

亿元
9

占新增社会融资总

量的
:2<#>

% 从新增构成看
92

月份贷款同比

多增
#"3=

亿& 委托贷款同比多增
2=%"

亿
9

是

促使新增社会融资总量同比多增的主要构成
A

2

月份企业债券净融资同比少增
2=2?

亿& 信

托贷款同比少增
2%"%

亿
9

是负向拉低同比多

增的两大因素%

新增贷款符合预期
9

信贷投放累积效应突

出%

2

月份的信贷数据与
#%24

年
2#

月份的

信贷投放密切相关
9

在
2#

月份央行严控信贷

规模后
9

银行在
2

月份将前期积累的项目进行

投放
9

带动信贷& 企业贷款及企业中长期贷款

的快速上升
9

也使银行不得不压降票据融资
9

控

制贷款规模%

!孙梦姝"

!!!!!!!

月
"#

日至
"$

日#在全市人民欢度元宵佳节之际#周口建业森林半岛组织新老业主开展联谊活动#数百名

业主欢聚一堂#或包元宵$或现场烹饪$或进行猜谜语比赛$或照全家福%%其乐融融#大家不但度过了难忘的节

日#还加深了友谊$促进了邻里关系& 图为业主在一起包元宵的场景& 李国阁摄

建业业主一家亲 6789:;<=
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行业外部和内部大环境的偏

负面变化!房地产业及房企增长速

度的下滑!正成为套在开发商头上

的"紧箍咒#$

房地产业已热闹了十多年!从

没像当前这么闹腾与惶恐$

从市场面看!怪象有三$ 一是

地热房凉$地王之多%地价之高!除

了
2==#

年
C2==4

年的海南%北海!

已超过近几十年来任何一个时期!

就连
#%%?

年 %

#%%=

年
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年这

些著名的房地产热潮年头!也赶不

上刚过去的几个月$ 即便春节前

后!地方政府也一反常态!大规模

推地! 来满足开发商的饥渴欲望$

与之相对应的是!部分城市房市降

温的迹象!越来越趋显性化!而往

年一季度房贷大规模放水的现象!

今年了无踪迹$ 地热房凉!到底是

购房者傻!还是开发商笨&

二是区域分化$不同区域的市

场表现!分化程度史无前例$ 一线

城市和少数二线城市的房价飙升!

与温州与鄂尔多斯的房价大跌同

存!更多的三四线城市房市则是一

片沉闷!供大于求的格局制约着房

价上涨幅度$ 关于三四线城市空

城%鬼城的报道不绝于耳!关于三

四线城市即将崩盘的预言充斥舆

论$

三是预判分歧$ 当前!各界对

于
#%2"

年房地产市场走势的观

点!存在巨大差异!看多者和看空

者都不少$近
2%

年来!看空者多为

业外人士!但近期也有部分地产大

佬看空市场$ 比如!王石说今年楼

市"形势不妙'!王健林对今年楼市

不乐观!更值得关注的是!连自称

看多房价十几年的任志强!也警示

其他同行不要对
#%2"

年太乐观$

从房企层面看!折腾有三$ 其

一!很多房企感到困惑!区域布局

忽左忽右!

#%2%

年
C#%22

年! 众多

房企逃离一线城市! 涌入三四线!

去年则重新杀回一线!地产巨头自

不必言! 年销几十亿的地方房企!

也雄心勃勃地将京沪拿地作为战

略目标$ 却不知!一线城市的高利

润与高风险是一对孪生兄弟!如若

不信! 可打听一下
#%2%

年在上海

拿高价地而在
#%22

年卖低价房的

开发商!曾经是多么痛苦$

其二!地产股的沉沦$ 去年下

半年以来! 主流地产商业绩靓丽!

但地产股表现萎靡! 明显跑输大

盘 ! 万科等股价居然已跌回到

#%22

年底的水平(((也即本轮楼

市复苏之前的低谷水平$其中一个

因素是!很多机构投资者认为中国

房地产市场正在经历%或即将迎来

重要的行业拐点!好日子很快将过

去$虽然笔者仍坚持至少未来
:

年

楼市不会崩盘! 但不可否认的是)

全国商品房成交量将在未来几年

见顶!地方政府将不再以"

DEF

论

英雄'!对房地产业的依赖度趋降$

其三!企业战略重塑$ 行业外

部和内部大环境的偏负面变化!房

地产业及房企增长速度的下滑!正

成为套在开发商头上的"紧箍咒'$

在此形势下!不必说中小房企迷茫

而不知所措!就连大房企!也心生

惶恐$郁亮带着万科高管频频考察

阿里%腾讯%海尔%小米!传统地产

业与新锐产业的合作!似乎箭已上

弦$另外!万达进军文化产业%恒大

卖矿泉水% 世茂入股申银万国%诸

多房企入股银行%进军海外房地产

等!都在预示着地产巨头们的焦灼

与谋变$

总之! 伴随着中国经济的转

型!由高增长转入中增长!调控方

式与住房制度的变革!房地产业生

命周期的更迭$在这几大因素的综

合作用之下 ! 中国房地产业自

$%!!

年就已告别 "黄金十年'!虽

然已经拉开"白银十年'的序幕!但

只有与时俱进% 顺势谋变的房企!

才能走得更远$

!据'新京报("
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小区周边是否有噪声源

如果购买的楼盘离高架桥近!即

使高架桥上已经安装了隔音设施!也

还是会有噪声存在的% 比如有些人睡

觉时对声音较为敏感! 稍有动静就会

惊醒% 因此!夜深人静时!高架桥上车

辆行驶所产生的噪声! 势必会影响到

居民的睡眠%

如果附近有噪声源! 不妨在周边

找个地方住一晚上! 亲身感受一下噪

声对自己的影响到底有多大%

房子是否有)光影反射*情况

有的住宅毗邻着大面积玻璃幕墙

的建筑!很有必要选择在晴天看房!观

察玻璃反射阳光的情形% 建筑外立面

采用玻璃幕墙! 犹如一面大镜子对邻

近的建筑形成反射光! 如果光线十分

强烈!射进室内会非常刺目!使人心神

不宁!甚至产生烦躁情绪%

房子的隔音效果如何

房屋的隔音效果如何! 直接关系

到居住的舒适程度%试想!假如隔音效

果不佳!在屋内说话如同置身于户外!

这将毫无隐私可言! 也会让居家氛围

大大减弱%

住宅隔音效果好的建筑材料具有

表面致密& 无孔光滑等特点% 一般来

说!几乎所有的材料都具有隔音作用!

比较常见的隔音材料有实心砖块&钢

筋混凝土墙&木板&石膏板&铁板&隔声

毡&纤维板等%

%

据新华网
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