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大势点评
下半年楼市八大谜题怎么解
　　2016年下半年楼市走势又将如何？政策会不会持续保持宽松？会不会继续维持量升价涨格局？二线城市表现又会如何？一线城市有无重新夺回“领头羊”的可能……诸多问题需要找到答案。
　　谜题1：政策宽松到何时
　　下半年楼市政策是不是会继续保持宽松，这对接下来的楼市走势至关重要。
　　考虑到当前市场仍然面临巨大库存压力，今年下半年楼市政策整体保持宽松态势的可能性极大。截止到目前，国内楼市库存约有7亿平方米，但专家估计，这只是待售面积数量，如果加上在建面积，以及保障房、单位自建等，库存压力会更大。在这种情况下，今年下半年的基调仍然是“去库存”，所以保持政策宽松，有利于刺激住房需求。
　　不过在“分类调控、因城施策”的总体调控思路下，对于过热城市，调控有可能会收紧。自3月份以来，包括上海、深圳、苏州、南京、合肥等城市出台调控政策，分别从土地、银行信贷、限购等多个方面来进行调控。未来一段时间内，包括厦门、青岛等城市，如果房价出现过快上涨情形，调控极有可能会收紧。
　　谜题2：二线楼市会继续疯狂吗
　　二线城市接棒一线城市上涨，这种态势在今年下半年会不会继续下去？
　　根据国家统计局公布的数据显示，5月份中国70座大中城市房价上涨6.9%，较4月份的6.2%出现加速，其中二线城市贡献更大。沿海城市厦门同比上涨28%，南京、苏州和合肥涨幅也超过20%，高于北京房价涨幅。中原地产首席分析师张大伟认为，在上半年多轮救市政策刺激下，需求大量透支，这一轮量价齐升最多持续到今年上半年，下半年开始的新一轮房地产市场调整极有可能来临。
　　谜题3：一线楼市会否再起蓬头
　　受制于政策调控的一线城市，房价涨势已经放缓，但当前供不应求局面并未改变，那么在今年下半年房价会不会再次大涨？
　　一线城市房价涨幅放缓。根据国家统计局公布的《2016年5月份70个大中城市住宅销售价格变动情况》，对一二三线70个大中城市住宅销售价格数据进行简单算术平均计算得知，5月份，一二三线城市新建商品住宅价格指数环比增幅分别为2.0%、1.3%和0.4%，而4月份分别为2.8%、1.4%和0.6%。三类城市的增幅均有收窄，其中一线城市收窄幅度更大。
　　不过专家表示，由于一线城市供不应求局面还将持续，所以房价仍有望上涨。据了解，除了深圳之外，包括北上广三大一线城市，其存销比在7-9个月，低于10-15个月的合理水平，处于供不应求区间。基于目前一线城市可售房源严重不足的事实，后续房价将继续上涨。但受相应政策调控的影响，增幅或继续收窄，因此基本没有可能会大涨。
　　谜题4：“地王”会否批量出现
　　“地王”会不会继续批量出现？成为今年下半年楼市又一受关注的谜题。
　　用“大热”来形容2016年上半年的土地市场再贴切不过。今年前5个月，全国共出现118个“地王”，仅5月份就诞生了69个“地王”，其中位于二三线城市的共有56个。观察今年的“地王”现象，特点非常明显，不仅数量多，而且溢价率也很高，对市场预期也造成了不可低估的影响。
　　不过地方政府已经关注到了这种现象，已经出手干预。如苏州推出“熔断”措施，合肥出台政策调整土地价款缴纳时间，南京也表示正对地价过高现象进行干预。虽然地方政府对于土地财政的依赖程度在短期内不会降低，但出于民生考虑也不会允许地价上涨过快，所以在今年下半年还会有“地王”出现，但大规模出现的可能性已经不大。
　　谜题5：楼市走势放缓会否加剧
　　虽然楼市仍处在量升价涨阶段，但却出现放缓迹象，这种情形会不会进一步加剧，并形成反转？
　　根据国家统计局最近公布的数据显示，5月份，房屋新开工面积同比增速从4月的25.9%降至10.6%，房地产开发投资同比增速从4月的9.6%降至6.5%；今年1-5月，全国商品房销售面积47954万平方米，同比增长33.2%，增速比前4月回落3.3%，商品房销售额36775亿元，增长50.7%，增速回落5.2%。有市场分析人士指出，政策刺激推动下的房地产市场复苏可能无法持久，并有可能在今年三季度迎来转折点。不过考虑到当前政府仍在致力于去库存，所以不太可能会允许放缓加剧，并导致出现新一轮的低潮。
　　谜题6：豪宅走热会到何时
　　在改善型需求的推动下，沪上豪宅市场仍然火热异常，这种情形还能持续多久？
　　据上海链家市场研究部数据显示，截至6月中旬，上海新房市场中顶级豪宅(成交均价10万元/㎡以上)成交量为630多套，与去年同期相比大幅上涨4倍，并且已超去年全年成交量，再创历史新高。投资渠道的缺失，以及改善型需求的放量，使得市场对豪宅的需求进一步放量。不过预计这种情形还会持续一段时间至今年年底，等待市场需求完全释放之后，会逐渐趋于平稳。
　　谜题7：房企座次会否发生改变
　　城头变幻大王旗，今年第一集团有哪些房企会掉队？又有哪些房企会“弯道超车”？
　　根据亿翰智库发布的数据显示，今年1-5月份，万科以1440.0亿元排名榜首，有可能会捍卫老大地位。紧随其后的是恒大地产，达到1122.3亿元，碧桂园以949.2亿元排

名第3，而去年的年度亚军绿地集团，仅以835.0亿元排名第4，仅超出第5名保利地产23亿元。掉队的房企可能是万达等，目前万达集团销售排名已经跌出前10，以350.4亿元排在第11位；而此前两年名声鹊起的新贵泰禾集团，已经滑落至第56位，销售额仅91.5亿元。
　　谜题8：房租还会上涨吗
　　房价的上涨传导到了房租市场，并导致房租持续上涨，这种情况还会持续多久？
　　自2015年初以来，房租开启了上涨模式，并持续至今。数据表明，北京、上海、深圳三地房租达到70元/平方米·月，意味着租住一套两房，月租金超过7000元，相当于一个普通白领的月收入。有调查显示，目前工薪阶层租房开销已经达到月收入的3-4成，接近了上限，这会阻碍租金水平进一步上涨，所以房租上涨态势有望放缓。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（《理财周刊》）
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