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������今年 8 月 7 日， 住建部召开
部分城市房地产座谈会， 会议重
申房地产调控，并提出两大要求：
一是加快制定住房发展规划，二
是对楼市调控不力的城市坚决问

责。
杨科伟分析认为，“回顾住建

部 5 月集中约谈部分城市之后，
这些城市快速响应，‘四限’加码，
可以看出约谈效果影响之大，此
次住建部又重启座谈会， 并且措
辞严厉地提出对楼市调控不力的

城市坚决问责， 显示出未来房价
控制的决心。 ”

“国家对楼市的调控政策始
终是坚定的。 上半年住建部已多
次要求各地落实楼市调控， 七部
委也已决定下半年在北京、 上海
等 30 个城市先行开展治理房地
产市场乱象专项行动， 未来全国
楼市调控只会更严，不会放松。 ”
胡景晖分析表示。

针对不同类型城市未来市场

趋势，业内认为，当前一线城市调
控既是全国范围内最严， 也是史
上最严， 所以未来房价整体趋于
平稳；三四线城市政策正在趋紧，
自身又缺乏产业基础， 缺乏人口
吸引力，未来房价上行空间较小；

相比于一线及三四线， 二线城市
会承接更多的人口、产业转移，未
来房价的上行压力比一线及三四

线更大。
胡景晖说，“结合国内经济形

势，未来央行或将继续下调利率，
通过定向调整、 精准导入来释放
流动性 ， 以满足刚需的资金要
求。 ”在政策的平衡下，下半年全
国楼市仍将趋于平稳， 房价波动
不会太大。而在供应上，下半年各
城会加大供应，以满足刚需、平抑
价格，市场交易量会稳中有升。

“下半年在市场预期趋稳下，
重点城市二手房市已进入价稳量

升的新周期。 ”杨科伟说，目前部
分大量积压的刚需和改善需求开

始放弃观望， 在价格保持相对稳
定甚至还有小幅议价空间的情况

下， 购房需求在二手房市场合理
有序释放，“重点城市二手房市场
将进入价稳量升的新阶段。 ”

杨科伟分析预测，“下半年重
点城市二手房市场成交有望继续

回升，成交价格也将会小幅上扬。
在新房限价短期持续情况下，一、
二手住宅价格‘倒挂’的城市市场
价差也将持续缩小。 ”

（据《经济参考报》）

�����今年上半年，受到房地产市场调控持续影响，新房供应使得市场需求持续挤向二手住宅市场。 部分一二线城市成交量明
显上涨，且价格出现“倒挂”现象。 业内分析认为，下半年全国大部分城市二手房市场将进入价稳量升的新周期。

������今年上半年， 多个城市二手房
市场成交量出现回调迹象。 以北京
为例，据我爱我家市场研究院统计，
今年 6 月、7 月北京二手住宅网签量
已经两连跌，目前整体保持在 1.5 万
套上下的规模。

价格方面 ， 在 6 月环比下降
2.5%的基础上，7 月北京二手住宅成
交均价由降转升 ， 环比小幅上涨
1.3%，不过仍低于 5 月价格。 综合今
年上半年数据，今年 3 月份以来，北
京二手房价有涨有跌， 小范围内来
回波动，整体走势相对平稳。

我爱我家集团研究院院长胡景

晖分析表示，2017 年 “317 新政”之
后，北京房价明显回落，一年累计跌
幅大约在 17%左右， 市场因此重新
产生了对购房者的吸引力， 并由首
次置业需求、 改善需求构成了市场
的新一波需求，春节过后，这波需求
集中释放， 最终形成了 5 月的市场
高点。

“不过，需求集中释放后 ，市场
后续动能不足。 ”胡景晖说，因为该
进场的客户或观望的客户在 4、5 月

份进行了集中消化， 所以 6 月、7 月
的买家和资金相对较少， 市场交易
量也开始下滑。

“北京市场 4、5 月的短暂升温
曾一度结束了二手房价格连续下跌

超过一年的趋势。 ” 胡景晖分析表
示， 但形成这波行情的需求以刚性
需求、自住需求为主，投资投机属性
低，加上调控政策从未松动，所以房
价虽然止跌转升， 但幅度不大。 “6
月、7 月交易量下滑之后房价又进入
了有涨有跌的小幅波动状态， 整体
则保持稳定。 ”

从上半年重点城市二手房价格

变化来看， 也呈现出挂牌价格小幅
回落的格局。 业内人士分析认为，挂
牌均价普遍高于成交均价也不难看

出目前的二手房市场主要以卖方主

导， 房主普遍对楼市房价有着较高
的预期。

但随着市场热度的变化看 ，二
手住宅业主挂牌价格议价空间也正

逐渐打开，调低价格以换取成交，另
一方面，随着卖方降价成交普遍，买
方成交价格也开始小幅上升。

������今年上半年，一方面二手房挂牌
价格小幅下滑，业主惜售心态使得供
应减少； 与此同时， 整体成交量自
2017 年四季度开始触底回升，重点城
市上半年成交量涨跌不一。

例如， 广州 2018 年上半年二手
房市场成交冷淡，同比降幅分别高达
71%和 63%。其次是规模最小的厦门，
同比跌幅均为 68%。 但上海、深圳、合
肥三城同比仍出现小幅上扬，合肥的
上涨最为显著，成交面积为 161 万平
方米，同比涨幅高达 33%。

克而瑞地产中心研究员杨科伟

分析认为 ，另一方面 ，除北京 、上海
外， 其余重点城市如广州、 重庆、合
肥、武汉等一、二手住宅价格“倒挂”
现象持续， 尤其是武汉价差最显著。
“这种现象，主要源于新房‘限价’与
二手房价持续坚挺。 ”

杨科伟指出， 从一二线 10 大重
点城市二手住宅成交均价看，上半年
除北京、上海、郑州外，其余 7 个城市
二手住宅成交均价均高于一手住宅

均价 ，主要是受新房 “限价 ”政策影
响，普遍造成一、二手房房价“倒挂”，
“这也是 2018 年上半年二手房市场

持续冷淡， 新房销售火爆的主要原
因。 ”

从不同能级城市来看，一线城市
中，广州房价“倒挂”现象在 2018 年
上半年持续加重；此外深圳 6 月首次
出现一、二手“倒挂”现象，价差达到
3627 元/平方米。二线城市中，重庆则
表现为一、二手住宅成交价格同步上
扬，且两者价差逐渐拉近；武汉则一、
二手房价差保持相对稳定，但两者价
差有小幅扩大之势。

“从武汉来看，在成交均价方面，
一、二手房‘倒挂’价差达 1 倍有余，
明显存在‘虚高’现象”。 杨科伟分析
认为，“一方面是因为这些城市新房
价格被显著低估，新房备案以毛坯为
主， 而现实的操作往往会 ‘捆绑精
装’， 无形中提升了购房者的潜在成
本。 ”

“另一方面，成交结构导致二手
房成交均价被拉升。 ”杨科伟表示，以
武汉为例，上半年中心城区二手住宅
成交量占全市二手住宅成交量的

79%， 而中心城区新房成交量却仅占
全市新房成交量的 42%，“因而总体
的价差难免存在‘失真’的嫌疑。 ”

多个城市二手房挂牌价小幅回落
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