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记者：下半年，一批高品质和低密度
楼盘的入市将会提高市场整体价格水
平，但受金融紧缩政策的持续影响，部分
楼盘可能选择打折促销以尽快回笼资
金，在这种背景下，下半年的房价会有怎
样的表现？

严拥军：从目前的情况来看，不少高
品质、低密度楼盘入市的脚步减缓，基本
上都得到年底才会面市，正式销售要到
明年春节后了，所以，它们对于市场整体
价格不会产生什么影响。

预计下半年会出现团购、打折风潮，
未入市的楼盘，很可能选择团购消化掉
一部分房源，然后进行小体量的公开销
售，毕竟，入市也要花钱；而目前因为价
格偏高销售不畅的楼盘，尤其是那些“还
没赚到钱”的楼盘，会放下身段加入促销
队伍。

不过，市场整体价格仍然会维持目
前这一水准。

杨志伟：下半年的房价可能出现“马
太效应”，项目间的价格差会拉大。

具体来说，在存量供应中，地段和品
质较差、无差异化的项目，在增量供应的
压力下，价格会出现松动，但位于核心
区域的项目（像百货楼商圈的凌宇犀
地）、品质很过硬的项目（像景观规划很
出色的加州1885）、占据稀缺自然资源
的项目（像沿洛河的富地蓝泊湾）、毗邻
城市资源的项目（像高铁板块的中成九
都名郡、大学城和体育公园之间的大曌
国际广场），价格会保持一定的韧性。

张亮：据搜房网数据，洛阳2013年
3月土地出让的楼面地价已达到每平
方米2973元，再考虑到建筑成本越来
越高，成熟的房地产企业早有抗风险
的意识，所以房价基本上没有下行的
可能。

同时，由于前期投放量未消化造成
存量较大，加上下半年新增投放量的追
加，“跑量”将成为下半年很多楼盘的主
旋律，其间不排除一些楼盘会以价格换
销量，另外，新一届政府未有放松金融
紧缩政策的趋势，所以房价缺乏上涨的
动力。

所以，综合来看，下半年洛阳楼市基
本上会保持“量升价平”的走势。
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目前，房地产行业已经正式进入
“下半场”，在回味“上半场”之前，本
期《头脑风暴》先将目光转向“下半
场”，看看“货多”“改需”“跑量”“价
稳”，是不是真的将成为“下半场”的
关键词。

记者：今年下半年市场的投放量
会不会很大？会带来哪些影响呢？

严拥军：受金融紧缩政策的影响，
下半年房地产开发商开工、建设的步
伐都会明显放缓。因此，下半年新增
的投放量虽然会有所增加，但并没有
预期的那么大。

杨志伟：下半年乃至近几年内，洛阳
会有大量的新增项目陆续投放市场，
有6个区域（滨河南路瀛洲桥以西沿
线，高新区滨河北路沿线以及周山板

块，西工区城中村、旧城、大厂改造地
块，老城区、瀍河回族区城中村、旧城
改造地块，陇海线以北区域，伊滨区）
会有较大的供应量，虽然受金融紧缩
政策的影响会打点折扣，但大趋势不变。

洛阳楼市的产品形态会继续丰
富，在增量投放中，虽然会有容积率
高、素质平平、以价换量的项目，但大
部分产品会在品质上有所提高，比如
大部分城中村改造项目。

张亮：下半年，新区的正大国际广

场、建业龙城、盛唐至尊、大曌国际广
场等大规模的项目均有不小的库存余
量蓄势待发，抢占市场份额，加上许多
实力较弱的小项目从银行基本拿不出
多少“银两”，也会抓紧时间争夺客户
资源，所以，预计下半年各大楼盘将集
体出招，向市场“圈钱”。

此外，一些较为成熟的综合体项
目，优势将会进一步凸显，像泉舜财富
中心的泉舜购物中心下半年开业迎
宾，将会逐渐得到市场认可。

投放量到底大不大

记者：下半年，刚性需求（以下简
称刚需）、改善型需求（以下简称改需）
以及投资型需求（以下简称投需），会
有怎样的表现？改需能接力刚需吗？

杨志伟：刚需撑市仍然是下半年
楼市的主旋律，从需求角度看，刚需量
仍然是庞大的；从政策角度看，首套房
仍然受保护，政策仍将满足居民家庭
首套自住购房的合理信贷需求；从供
应（存量）角度看，两室及小三室产品
所占比重仍然是最大的；从供应（下半

年的增量）角度看，很大一部分来自城
市框架的边缘，定价会比较低，跟刚需
很对路。

下半年，一些品牌企业带来的低
密度、高品质、新形态、新理念产品，将
吸引改需的目光。而且，在城市边缘
出现的这类产品，在价格上具备优势，
会刺激改需进一步“抬头”。另外，投
需可能呈现出较明显的上扬态势。

张亮：改需一定会接力刚需，这是
楼市的发展趋势，但是就下半年的市

场形势判断，改需不可能替代刚需成
为支撑市场的主要力量。

因为投放量大，下半年楼市会经历
一场混战，家底儿不充裕或资金链很紧
张的楼盘一定会大打“优惠牌”促销，受
此拖累，市场提价空间不大，仍旧会是
刚需当道。区别于大趋势，一些品牌大
盘，像泉舜财富中心，则会持续呈现“改
需大于刚需”的局面。

严拥军：如果市场下挫，改需等群
体会观望。

记者：下半年，有哪些时间点
比较值得关注？分别对应什么样的
主题？

张亮：上半年不温不火的市场形
势让大多数楼盘都处于“吃不饱也
饿不死”的尴尬境地，4月底、5月底、6
月底报纸房地产广告扎堆儿的现象，
更证明了这些楼盘在为报表好看而
挣扎。

下半年，各个楼盘甩货的动作都
会提速，从营销角度看，8月就有可能
全面展开楼盘混战，进入9月，预计教
师节、中秋节等都会被拿来猛炒，尤其

是中秋节，会成为不少楼盘的“救命稻草”。
严拥军：楼盘11月会开始混战，

推出各种形式的促销活动，为过年资
金短缺作好准备。

杨志伟：从新一届政府的调控思
路看，是要系统、长效地解决经济问
题，其中包括房地产行业的问题。这
种思路偏向于采取市场手段来解决
问题，所以没有就房地产行业本身采
取直接干预，但有两项工作正在稳步
推进：一是房产税扩容，指向改需、投
需；二是金融调控，从资金的角度调节
供给。

在此背景下，三股力量会影响洛
阳楼市：一是供应量；二是政策预期，
包括房产税扩容等；三是金融紧缩政
策。其中，第一种力量是直接的、显性
的、阶段性的，第二、第三种力量虽然
是间接的、隐性的，但可能是更持续、
更有力的。

从这个角度看，洛阳楼市正在经
历一个缓慢而有力的压力测试。它
的结果会在9月、10月出现。因为无
论存量、增量，都会在9月、10月集
中上市，各大楼盘也会在这时集中
出招。

洛阳楼市“中场”哨响
头脑风暴

房价会涨还是会跌
关键词：马太效应

猜想一
关键词：持续增量

改需能接力刚需吗猜想二
关键词：刚需撑市

可关注哪些时间点猜想三
关键词：楼盘混战
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