
2011年泰州上半年房地产市场运行情况
据第四空间市场部不完全统计，2011年1-6月泰州（海陵和高港）共成交商品房6829套，同比上升14.26%，较去年下半年下降16.86%，成交面积75.58万㎡，同比拉升15.38%，环比20.43%，而成交均价为7449.38元/㎡，同比大幅上涨54.62%，环比小幅上涨18.57%；其中住宅成交5544套，同比上升21.87%，相比去年下半年下降20.22%，住宅成交均价5663元/㎡，同比上涨37.19%，环比略微下降0.26%，基本持平。值得一提的是今年1月份市区商品房成交均价高达9737.50元/㎡，当月城中个别项目均价破万，拉高均价，而到2月份成交以城市周边低价项目为主，均价下滑至上半年最低6142.06元/㎡。
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细化来看，1-6月成交波动较大，1月成交创近10个月来新高，单日最高成交210套，创18个月以来单日成交最高，最低0套。1月泰州楼市还相当火爆，全月成交住宅1502套，成交面积103637.22㎡，成交均价5993.15,元/㎡，均是上半年最高，据第四空间市场部不完全统计1月有5个项目成交超过100套，值得一提的是依云湾一期开盘，当月成交335套，开盘即售罄，也反映出城北房地产市场需求旺盛，其次美好上郡推出2栋高层，均价过万，也是泰州史上首个破万的普通住宅项目，当月仍成交215套。

由于1月底国务院颁布房产调控“新国八条”、沪渝房产税试点、年后即加息等一系列调控重拳，以及来自通胀压力银根紧缩。对泰州楼市产生的影响较大，我市2月住宅成交量价大幅下滑，住宅成交691套，环比大幅下降53.99%，成交面积环比下降58.42%，成交均价环比下降13.35%。

3月成交虽有反弹，但成交以城市边缘项目为主，且部分项目出现滞涨滞销，此后的3个月成交量价持续低迷。从2月下旬开始城中城南区绝大部分项目滞涨，成交量也开始下滑，而城西城北城东价格上涨400元/㎡左右，但中长期可售房源较少，造成短期成交波动较大。
当前，住宅市场中低价房和高价房出现两极分化现象。从上半年的成交情况来看，低价房成为成交的主力。其实原因很简单，受新政调控后，市场上购房者大部分都是首次置业的刚需，低价房是吸引他们购买的原因，也符合他们的购买力，说明5000-6000左右的房价，在目前的市场接受度较高。
而高房价因为面对的是高收入消费群体，对价格并不敏感，打折促销优惠幅度不大，并不能够吸引客户购买，就目前来看，市区高价房开发商没有大降价的意思，下半年将继续保持高价运行，我们建议在市场行情持续低迷的情况下，开发商可以选择性的推出一些房源大幅降价，拉动成交，获取更多的资金以保证其他项目顺利开展，现金为王，以价换量，避免资金断链。
中央已经把今年确定为房地产调控年，政策就决不会有放松的可能，数据显示全国房价依旧在涨，此外通胀货币紧缩压力，下半年CPI将在5%以上左右的高位运行，从2010年10月份至今的金融调控手段来看，我们认为下半年至少将加息一次和上调存款准备金2次。
泰州虽未列入限购城市，但国家一系列的调控政策不仅抑制了投资、投机需求，甚至打击了部分刚性需求。我市3月出台的“市八条”明确提出今年市区新建住房上涨幅度低于人均可支配收入增长幅度，而2010年我市城镇居民人均可支配收入水平突破2万元，同比增长11.5%，也就是说今年泰州新建商品房价格上涨幅度控制在11.5%左右，按照目前市区新增住房的涨幅，提出的目标还是能够实现的。此外今年再次强调了泰州“338”制度，规定开发商至少间隔3个月才可调一次价，每次涨幅不能超过3%，实际成交价不得低于备案价格的8%，车库价格也有要案。也就是说开发商一年最多调价4次，累积涨幅最多12%，虽可以抑制开发商乱涨价，哄抬价格，但就这个制度实施以来，泰州大部分楼盘去年一年的涨幅已经超过12%，由此可见政府的执行力度不够，此制度去年已出台但形同虚设。可喜的是在“市八条”的出台后，市有关部门在预售许可面积不得低于3万平米以及价格备案等方面严格把关，落实调控，对维稳泰州楼市起到一定的作用。我们认为今后的调控在逐渐积累经验的基础上将会逐步细化，以缓解投资、投机需求与刚性需求之间的矛盾，以保证房地产行业的健康稳定发展。
纵观2011年上半年的泰州楼市，价格大幅上涨的势头已得到明显抑制，但从上半年市区开盘情况和成交来看，还是较为乐观的，刚性需求依旧旺盛，尽管下半年楼市存在下行的预期，就目前来看泰州楼市还不会出现价格的大幅下降，短期内受调控和市场行情影响，房价将趋于平稳，后期仍存上涨动力，但后劲如何还要取决于下半年的政策、供求关系等因素。
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