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“品牌房企能够在石家庄市

场中做高端产品，与目前石家庄

房价坚挺有溢价空间有很大关

系。”一位负责营销的业内人士

说道。据其分析2016 年石家庄

房价经历了一个爆发期，房价已

经进入二环内2.5万，二环2万，

三环 1.5 万的布局，而在并购或

合作的项目中，品牌房企的成本

并未大幅提高，因此有较高的利

润空间来操作高端项目。

“在房价高企的市场中，要想

吸引购房者出手，也需要有真材

实料的产品来保证去化速度。”业

内人士分析，目前市场逐渐进入

冷静期，像去年那样只顾价格上

涨而产品没有任何改变就能卖房

的时期已过，抓住改善型需求的

客户，需要有高端的产品项目来

与市场对位。

“高端的产品具有很高的附

加值，在产品设计、人性化、景

观、物业方面都有许多亮点，这

些产品的入市，会带动石家庄房

地产市场真正进入产品时代。”

业内人士分析。
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繁进驻石家庄

已经不再是新

闻了。但今年

以来，品牌大

房企在石家庄

的动作还是让

业内关注。

众所周知

大房企有一系

列丰富的产品

线，针对市场

定位来确定产

品的性质。过

去几年虽然大

房企进驻石家

庄引发市场追

捧，不过大多

数引入的仍是

其中低端产品

线。而今年，

从万科的翡翠

系列、绿城的

桃花源系列、

融创的裕华壹

号，到业内猜

测的远洋可能

引进的天著系

列，均属于这

些房企的高端

顶级产品。

为何石家

庄开始进入高

端产品集中爆

发的时代，一

些品牌房企把

进入石家庄的

首个项目打造

成高端产品，

意欲何在？

本报记者 陈红

过去几年，由于石家庄一

些本土开发企业的遗留问题以

及品牌影响力偏弱等原因，石

家庄购房者对于品牌房企的认

可度远远高于本土企业，因此

一些品牌房企的产品一经入市

便遭疯抢。即使一些项目位置

并不理想，甚至有业内人士透

露，一些品牌房企的产品线到

了石家庄还会有“减配”的动

作，但仍然不影响购房者对品

牌房企项目的热情。

“石家庄房地产市场太好，

以至于不用细细打磨产品也能

实现去化，因此市场中产品意识

普遍较弱，一些品牌房企也入乡

随俗，对同系列产品的打造远不

及其他城市的产品。”业内人士

一针见血地说道。同时，一些房

企推出的产品系列也多为中低

端的刚需项目，虽然仍具有品牌

溢价，但去化速度很快。

而从去年开始到今年，品牌

房企却换了一种策略。从荣盛

华府的高端府邸系列，到万科的

翡翠系列、绿城的桃花源系列、

融创的裕华壹号，到业内猜测的

远洋可能引进的天著系列，均属

于这些房企的高端产品线。虽

然荣盛华府项目是由于地价原

因“不得已”而转向高端项目，但

是其他一些项目从土地成本看，

并不具备必须“高端”的原因。

高端产品频现市场引关注

“随着市场逐渐成熟，追求

品质和高端产品，必然会成为一

个市场的未来趋势。”一位长期

从事地产项目操作的负责人说

道。从市场反馈来看，虽然刚需

仍然是石家庄市场主流，不过改

善型需求在市场中所占比重越

来越高。

“高端项目的打造，证明品

牌房企对于石家庄的高端购买

力非常有信心。”而从市场得到

的反馈，一些购房者虽然已有不

止一套住房，但是对高品质住房

的追求仍没有停止。

记者从安居客、58 同城、赶

集网、石家庄买房网等平台了解

到，从去年荣盛华府的热销、今

年中冶德贤公馆的开盘售罄、以

及融创裕华壹号的开盘情况看，

石家庄的高端购买力不可小觑。

改善型需求成主流支撑高端市场
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最近很多想买房的朋友又开始犹豫了。

用风雨欲来形容进入3月后的房地产市

场颇为贴切。限购、限贷、限价、限售、限商，甚

至“10年不让买卖”……

“会不会降价？”这个疑问，转化成了一片

疑云，笼罩在楼市上空。

我的一个朋友小王这几天一直在各个售

楼部之间奔走，想买房，但他发现，房子一点儿

也没便宜。这几年一直等着有套便宜房子从

天而降，却等到了越等越贵的残酷现实。“你说

说，到底什么时候该买？房价会降吗？”

对于小王的这个天问，我试图用简单的三

个要素来解答：

第一，政策调控。短期来看，房地产调控

通过提高买房门槛、限制开发商信贷甚至提高

个贷利率，在短期内影响供求关系，控制成交

量，最终影响房价趋势——目前市场的表现就

是这个原因造成的。

第二，货币量。中期判断，仍然要综合货

币量和供求关系。其中M2增幅是个非常关

键的指标。M2 是一个金融学概念，即：广义

货币，它和狭义货币相对应，它是货币供给的

一种形式或口径。有房地产研究院对日本、韩

国和中国内地的房价和广义货币M2关系的

研究结果显示，M2增幅变大的3个月至5个月

后，房价明显上涨。

第三，城镇化。长期趋势则要以经济结构

和城镇化作为判断基础。要知道，工业化和城

镇化是房地产市场一直被看好的最核心推动

力。恰好，这两个阶段我们都在进行中。

所以，如果现在要判断买房时机，一直在

升值的汇率基本不用考虑——我们还没有完

成工业化和城镇化，2004年到现在，汇率升值

都在推动房价。每月末的M2货币相比前一

个月末的增幅如果持续变大超过3个月，房价

上涨的几率就会变得更大。因此，M2的月度

增幅是个主要指标。

眼下来说，今年下半年楼市何去何从，7

月24日举行的中央政治局会议给出了答案：

“要稳定房地产市场，坚持政策连续性稳定性，

加快建立长效机制。”

会议精神提及房地产的只有这三句话，寥

寥数语，却可以当成今年下半年政府对房地产

市场发展的指导方向。如果用更直白的话说，

就是：房地产市场的大涨大跌都是不允许的，

现行的调控政策还将继续执行，长效机制的建

立还要加快。

不过，行政手段不是长久之计，要根治房

地产市场痼疾，仍然是要建立稳定房地产市场

发展的长效机制。对于长效机制，前些年很多

人认为涵盖的是房地产税、不动产登记、住房

信息联网等内容，去年年底的中央经济工作会

议上，也只提出长效机制要综合运用金融、土

地、财税、投资、立法等手段。

从目前来看，今年大力推行的是加大土地

供应和租赁市场培育。加大土地供应不必多

说，今年北京等重点城市都在加大力度推地。

要注意的反而是，租售并举将成为建设重点，

达到史无前例重视的程度。

小王听完，若有所思。不知你读完有何看

法？

楼市走向“三要素”


