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上半年，受到信贷政策调整，客
户购买信心不足等因素影响，
杭州等城市率先降价的风潮席
卷全国，客户多采用观望态度，
全国城市哀声遍地。尤其是二
季度，房地产市场进入明显的
调整期。部分二、三线城市项
目开始大幅降价、部分房企先
后发起全国降价促销活动，引
起市场对房地产行业“拐点”的
关注。
2014年上半年，全国楼市关键
词很多，限购松绑、个人住房贷
款停贷、单独二孩儿、住房组合
贷、土地网拍……下半年楼市
路在何方？克而瑞从行业、政
策、土地以及房企、市场五大方
面给出相应的研判。
郑州晚报记者 梁冰

截至 6 月份，郑州商品住宅
结存 440.11 万㎡（不含经济适用
房），同比上升21.4%，存量上升，
市场表现为供大于求。

2014 年下半年的成交预测，
克而瑞采用历史与未来相结合，
并同时考虑到政策的影响作用，
作出初步评估。

2014 年上半年，郑州商品住
宅市场相比2013年的火爆市场有
一定差距，但整体来看，情况还是
比较乐观的。下半年多项目入市

及政府有一定的调控，预计成交
量较上半年会有一定程度的增
长，保守估计增长率为20%。

从预测的各区域供应与成
交之间的供求比看，各区域的供
求比（成交量/供应量）多集中在
0.6~0.8 上下，去化压力依然存
在，预计到 2014 年底，商品住宅
库存将超过 500 万㎡，市场依然
表现为供过于求。

受潜在供应量大、成交量增
长有限、市场库存进一步加大等

因素直接制约，预计2014下半年
优惠促销、以价换量的措施会加
大，我市房价上涨的动力会得到
进一步平抑，房价进入平稳通道
或者较慢增长。

总的来说，房地产投资增速
平稳，新开工面积持续增长，在宏
观经济平稳增长，货币政策保持
稳健，房地产调控基调不变的态
势下，预计2014年下半年环境要
比上半年相对较好，成交量也会
逐步上升，开发商压力将会减轻。

记者从 58 同城房产频道上
看到，最近，来自住建部的观点
明确表示，当前市场确实进入调
整期，但并没有出现转折性的发
展态势。既然是正常调整，就不
存在“救市”的可能，只有通过今
年这样市场化的调整，行业才会
真正回到正常健康的发展道路，
只是行业还不太适应没有行政
干预、通过市场内在自身调节的
市场。

克而瑞认为，下半年，房地
产行业的调整将会继续，目前还
处 在 不 断 下 行 探 底 的 开 始 阶
段。如无外力作用，短期不可能
出现根本性的好转，而是一种阴
跌震荡式的回调。因为房屋除
去投资属性，对于大多数人还是
必需品，刚性自用需求的绝对数
量依然很大，当房价下调到一定
程度，就会刺激刚性需求释放。

为保证全年实现7.5%的经济
增长目标，中央不断通过定向降
准等“微刺激”的手段刺激经济的
增长，并取得了一定的成效。房
地产业作为经济增长的重要支
柱，相信中央政府的调控措施依
然会在总体稳定、分类调控的原
则下，通过市场自身的调整来化
解市场本身的供求矛盾。当然，
中央政府不会任由市场自由发
展，舆论、信贷、税收等手段预计
会穿插于市场调整中，持续“微刺

激”将是中央政府调控的策略。
早在 4 月份时，已有部分城

市率先试探限购底线。6 月 26
日，呼和浩特发布了一份更正声
明，“二套住房”更正为“二手住
房”。至此，呼和浩特市也成为
国内第一个通过政府文件正式
解除楼市“限购令”的城市。随
着时间的推移，结合二季度以来
土地市场持续低迷，流拍、退地
等情况时有发生，地方政府“救
市”的意愿紧迫，在松绑限购政

策方面的力度将比前期更强。
而郑州，虽然限购政策有

可能会略有松动，但政府一时
间应该不会推出直接的所谓救
市政策。郑州市场虽然在上半
年受到较大的影响和冲击，但
相 对 于 火 热 的 2013 年 市 场 来
说，2014 年上半年是回归合理、
正常的水平，面对今年年的市
场状况，政府在前些日子推出
组合贷款的政策，也是刺激市
场的一个手段。

总体而言，2014 年上半年土
地市场跌宕起伏，年初的火热态
势难掩后期颓势，在房地产大环
境下行的背景下，克而瑞认为下
半年土地市场将有以下趋势：

上半年政府推地较少，下半年
或迎来供地高峰。今年5月份，国
土资源部暂停对外公布全国住房
用地供应计划，改由地方自行公
布。目前不少城市已经公布全年

经营性用地供地计划，据统计，截
至上半年，多数城市上半年供应尚
不足计划的五成。考虑下半年房
企销售将进入高峰期，资金相对较
为充裕，拿地意愿有所抬头，再加
上地方政府财政压力，下半年各地
政府的土地供应量势必增加。

底价成交、流拍现象将继续
扩大，溢价率可能走低。由于目
前楼市正处于调整期，且国家倾

向市场自行调节，预计不会出台
政策进行干预。在此背景下，预
计今年下半年，整体市场观望情
绪将有所减缓，刚需有望带动销
售回暖，房企拿地积极性回升，
但拿地依然谨慎，高溢价地块难
现，整体溢价率将走低。同时，
随着下半年土地的集中入市，流
标及底价成交的情况将会上演，
土地市场难复2013年荣光。

今年上半年，内地上市房
企并未延续去年的强劲走势，
在利空环境下已显现疲态。冷
酷的行情加剧了企业竞争，整
个行业进入新的大整合时期。
对于下半年企业的策略，克而
瑞提出五个建议：适当提升刚
需、首改产品比重，有利于更快
去化；以销定产、控制节奏，四
季度集中入市较佳；降价走量
是上策，多管齐下加快去化；财
务稳健房企四季度或迎最佳拿
地时机；更多股权融资，关注境
外资本市场机会。

行业：调整还将继续，
年内“反复筑底”

政策：松绑力度加强，“微刺激”将是常态

土地：形势急转直下，调整进一步深化

市场：成交量逐步上升，开发商压力减轻
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