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大势点评
6月房价涨势放缓涨幅收窄 一城一策取向渐显
　　2016年上半年，房地产市场在短短6个月内跌宕起伏。18日，国家统计局发布6月70个大中城市住宅销售价格变动情况显示，6月70个大中城市环比上涨城市数量55个，较上月减少5个，与4月价格上涨个数相比，减少10个，连续两个月下降。涨幅方面，环比、同比最高涨幅有所收窄，具体来看，环比最高涨幅较5月的5.5%收窄0.6个百分点，同比涨幅较5月的54%收窄6.6个百分点。
　　对此，业内人士表示，房地产行业周期已缩短，下半年或提前进入下行周期。而政策方面，未来政策将更有针对性进行调整，不仅仅是分城施策，更多的将会升级到一城一策。
　　走势 楼市上演“过山车”
　　2016年上半年房地产市场经历了“过山车”行情，从2015年的低迷到春节期间的一二线不冷，三四线不热；从3月一线市场整体爆发，到“四小龙”的诞生；从4月房市的全面复苏，到5、6月的回调，房地产市场的剧烈变动超出人们的想象。
　　具体来看，今年2月之前，一线城市领涨全国，尤其深圳新建住房价格环比涨幅达4.1%，同比涨幅更是高达52.7%。而一线城市收紧后，二线城市便借机突击，3月，房价涨幅环比最高的三个城市分别为，厦门环比上涨5.4%、合肥上涨4.6%、上海上涨4.3%。4月，房价涨幅环比最高城市则分别为，合肥上涨5.8%、厦门上涨5.3%、南京上涨4.4%。5月、6月则延续该趋势。
　　中原地产市场总监张大伟表示，此前二线城市涨幅超过一线城市的最主要原因是政策因素。他指出，3月，一线城市相继出台不同力度的约束性政策抑制了一线城市继续大幅上涨。另一方面，二线城市政策却从限购、限贷方面呈现最大宽松，导致在前4月资金宽松的情况下市场活跃，促使厦门、南京、合肥、苏州加速去库存。
　　而在政策收紧与市场预期的影响下，现阶段房地产市场降温明显。亚豪机构市场总监郭毅表示，楼市正在进入新一轮盘整期。一方面，环比下降城市数量再次扩容，但另一方面，同样是三、四线城市，其中牡丹江、泉州已连续两个月出现价格环比下滑，而锦州商品住宅价格已连续15个月环比下滑。
　　同时，亚豪机构数据显示，6月北上广深四个一线城市均出现商品住宅价格涨幅放缓的迹象。相比5月的环比涨幅，其中北京涨幅减少了0.7%，上海下降了1.2%，广州下降了0.6%，只有深圳环比涨幅微涨0.3%。
　　上海易居研究院研究员朱光表示，今年以来，全国楼市以去库存为主要目的，绝大部分城市仍将延续宽松的购房和信贷政策，再加上居民受制于投资渠道有限，往往将投资房产作为资产增值的主要工具，因此楼市成交活跃，但从历史上来看，如此高速增长，很难维持较长时间。
　　中金公司也有类似判断。中金宏观组报告预测，房地产行业“三年周期变两年”，下半年或提前进入下行通道。
　　警惕 风险加剧泡沫凸显
　　2016年上半年25家企业半年业绩预告看涨，多家房企上调销售目标。
　　中原地产数据显示，截至目前，35家官方公布销售业绩的房企合计销售业绩高达12425.92亿，比2015年同期的7285.54亿上涨幅度高达70.6%，而销售面积也达到了10146万平方米，同比上涨47.5%。具体来看，35家房企平均完成年度任务指标64%，首次出现上半年平均完成指标过半的情况。
　　中原地产市场总监张大伟表示，市场未来越来越恐慌，一二线恐慌性上涨，三四线恐慌性调整，地王恐慌出现。
　　货币方面杠杆突增，风险增加。央行日前发布的最新数据显示，今年上半年，个人购房贷款新增2.36万亿元，同比增长1.25万亿元。个人购房贷款余额同比增长30.9%，同比上升13.9个百分点。
　　值得一提的是，今年以来，居民中长期新增贷款月度规模在不断上行，绝对额从4月开始就超过非金融性公司新增中长期贷款规模。如6月居民中长期贷款月度新增量为5639亿元，而非金融公司中长期贷款仅仅增加了4105亿元。同时，上半年数据显示，开发商企业到位资金中，来自个人按揭贷款的收入有1.12万亿，同比增长57%，而同期开发商全部到位资金仅增长15.6%。
　　张大伟表示，本轮市场火爆的主要导火线与原因都是信贷释放，居民杠杆在不断增加，从而形成了泡沫。从现阶段来看，虽然整体新增加贷款降速，但居民户长期贷款依然天量，趋势难改。一旦房市转向，因杠杆带来的风险将加倍。
　　而郭毅也认为，虽然在房地产调控放松下，天量货币大水漫灌，但部分经济基础薄弱、产业提振不利的三四线城市，地产调控政策的刺激只能对区域楼市产生短期的利好拉动。长期来看，区域楼市在缺乏就业机会、人口吸附力不足的背景下，库存压力难以得到根本性扭转，仍会对楼市的持续向好形成巨大阻力。
　　前景 调控趋向“一城一策”
　　“上半年尽管绝大多数城市房价环比都出现上涨，但城市间涨幅差异仍然较大。因此预计下半年房地产调控政策将从‘因城施策’升级到‘一城一策’。”张大伟表示。
　　的确，从上半年来看，房地产政策频出。中原地产数据显示，据不完全统计，截至目前，有多达54个省市发布房地产去库存政策。
　　例如，厦门于7月15日起调整住房信贷政策，其中最受关注的是二套房首付的变化。

变化最大的应该是，对于名下有1套房但未结清贷款的或2笔及以上贷款记录的，首付从原本的执行40%提升到60%。停止向三套房发放公积金贷款。
　　张大伟认为，过去全面宽松的趋势已经出现变化，政策开始“托底盖帽”。这种情况下，房价上涨较快的城市，包括部分一二线及辐射区都出现约束性的政策。而未来房地产调控政策将不仅仅是分城施策，更多的将会升级到一城一策。
　　发改委日前表示，下半年，针对市场分化的情况，应更加注重分类施策、因城施策，促进市场平稳发展。对一线及部分二线城市，要密切关注其库存下降情况，加大住房供应，合理引导住房消费，防止房价持续过快上涨。对三、四线等商品房库存较大的城市，要根据当地市场情况，积极采取有效措施，化解房地产库存。
　　此外，有报道称，18日上午，住建部部长陈政高带队调研万达、保利、融创和恒大四家房企，摸底当前市场情况，尤其是一二三四线城市的土地市场情况和库存压力，并为下一步政策调整支招。据悉，住建部将分别听取房企、央行以及众金融机构的看法，了解目前市场状态、风险程度，进一步细化政策重点。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（经济参考报　梁倩）
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