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来自国家统计局的数据显示，5月份，

唐山新建商品房价格环比上涨0.3%，同比

去年同月上涨 4.8%；在二手房方面，5 月

份，唐山二手住宅房价环比上涨0.4%，同比

去年同月上涨2.3%。

从面积段来看，90—144平方米上涨幅度

最大，新房和二手房的环比涨幅分别达到了

0.4%和0.6%；而刚需所看重的90平方米及以

下面积段，新房和二手房环比涨幅均为0.2%；

144平方米以上面积段，新房环比涨幅为0.1%，

而二手房环比涨幅却达到了0.4%。

据当地中介介绍，5月份，二手房价格

环比涨幅大于新建商品房，跟中小学报名

时间临近，学区房需求增加有关。

在具体价格方面，记者通过安居客、赶

集网、58 同城、石家庄买房网等平台了解

到，今年1月份，唐山房价为7291元/平方

米，此后一路上涨，6 月份已经上涨到了

7753元/平方米，再创新高。其中，路北区

的房价最高，均价为10000元/平方米，而且

已经有项目突破了20000元/平方米；路南

区和丰润区紧随其后，均价分别为9166元/

平方米和7068元/平方米。各区之间的差

异比较大。

在具体房源方面，万科金域缇香项目

目前均价为17000元/平方米，比今年1月份

上涨了约2000元/平方米；金隅乐府项目均

价为15000元/平方米；海航叠山院项目均

价为14000元/平方米。

值得注意的是，2016年底，大量外地炒房

团涌入唐山，加上本地购房者恐慌性跟进，房

价曾快速上涨，但随着2017年4月、5月份唐

山连续加码出台限购政策，限制外地人购买，

狂热的市场情绪才暂时得到稳定。

房价：新房价格连涨7个月
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国家统计局6月15日发布的数据显示，5月份，唐山新建商品房价格环比上涨0.3%，

这也是从去年11月份开始，房价连续第7个月上涨。

在房价不断攀升的同时，万科、恒大、碧桂园等全国知名房企大多已进驻唐山市场，

并且在快速扩张，品牌房企带来的高品质产品和服务，大大提升了当地的居住品质。

2018 年唐山市政府工作报告提出，

“以打造优质板块拓展内涵增长新空间”，

其中重点提到，将“高站位建设站西片区，

高标准建设南湖CBD”。

来自唐山市城乡规划局网站的消息显

示，南湖中央商务区核心区总用地面积约

为5.37平方公里，包括商务板块、文体会展

板块、更新改造板块和拓展区。其中，商务

板块定位为项目级CBD。

今后，该区域将以城市新中心、文化新

坐标、市民新客厅、旅游目的地为目标，构

建南湖大世界新文旅活力、创智广场新经

济、青年社区新生活、森林氧吧新生态四大

板块，实现宜居宜业的多功能融合。

除了南湖CBD，今年唐山市政府报告

还提出了“以经营城市理念打造精明增长

新模式”，表示要“健全完善土地收储制度，

合理调控供地节奏和区域”，“优化城市资

产市场化运作机制”，这些措施将更加有利

于大房企的运作。

统计数据显示，2017 年，唐山市地区

生产总值首次突破 7000 亿大关，达到

7106.1 亿元，位居全省第一。目前，京唐

城际铁路正在施工建设之中，预计在2021

年 9 月开通，届时，唐山将融入首都半小

时生活圈。雄厚的经济基础，以及不断发

展的京津冀一体化，将为唐山楼市平稳发

展提供动力。

未来：南湖区域将崛起成新中心

从目前市场来看，以路北区、路南区为

主的中心城区依然为唐山楼市成交主力，

但丰南区、丰润区也开始崭露头角，开始呈

现多点开花的趋势。

来自唐山房天下网站的数据显示，目

前，唐山有在售住宅项目112个。其中，路

北区在售项目达到了27个，路南区在售项

目26个，这两个区几乎占到了全市在售项

目的半数，但古冶区和丰润区的项目也分

别达到了10个和8个。

而在2017年实际开盘的54个项目中，

路北区占到了27个、路南区占到了8个，两

个区所占比例超过了六成；丰润区开盘项

目仅为4个。

唐山楼市逐步外延、多点开花跟全国

大型开发商进驻不无关系。2016年前后，

在房价上涨的同时，唐山楼市也在进行着

大洗牌，本地中小型房企退出市场，万科、

恒大、富力、华润等外来大房企不断抢占市

场。外来品牌开发商不仅通过招拍挂市场

大量拿地，还通过合作开发或者兼并本地

中小开发商等形式扩大市场规模。比如，

恒大地产兼并了本土的博志地产，将其旗

下的地块也一并收入囊中。

现在，房地产企业不仅看好唐山主城

区，也在唐山周边县市频频布局。如碧桂

园在遵化、迁安、滦县等均有布局，恒大则

在迁安、玉田、曹妃甸滨海等地拿地。

市场：多点开花惠及周边县区

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6月后的房地产市场

颇为贴切。全省楼市大整顿，很多售楼部纷纷被

迫关门歇业，成交量直线下滑，二手房价格出现

松动……站在上半年尾巴上往前看，处于关键节

点的楼市将何去何从？

“会不会降价？”这个疑问，甚至转化成了一

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，却得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（M2 是一个金融学概

念，即：广义货币。和狭义货币相对应，它是货

币供给的一种形式或口径，其计算方法是交易

货币以及定期存款与储蓄存款）增幅是个非常

关键的指标。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，这两个阶段我们都是在进行中。

这时候我们要明确的一个大背景是，中国现

在人口迁移和城市化进程，已经到了第二阶段，

人口从农村和三四线城市，一起流入到一线和强

二线城市。

所以，要判断买房时机，一直跟大家强调判

断房价的核心原则：短期看金融，中期看土地，长

期看人口。有持续人口流入的城市，才是房价长

期稳定甚至不断看涨的城市。

这其中，最核心的指标只有一个，叫作：城市

竞争力。城市竞争力这个词儿，貌似高大上，别

怕，它主要包括4大要素：1.就业机会；2.教育资

源；3.医疗资源；4.养老资源。

综合起来就是，我来到这个城市能不能得到

工作机会，生活得幸福不幸福，孩子能否享受良

好的教育，到老了之后我能不能得到很好的医疗

保障和完善的养老设施，让我能够安度晚年，这

就是城市的竞争力。

最后这句话可能有些难听，但我觉得比较中

肯：“房价涨得太快咱们追不上，当调控快速把房

价压住时，如果我们还有买房的资格和能力的

话，你说，咱还有什么理由拖拖拉拉？”

小王听完，若有所思。不知你读完有何

看法？

如何简单地判断
楼市走向？


