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买房的卖房的都在苦等!国五条"地方细则
刚需依然强劲!但谁都看不清楼市的"方向#

买卖双方谨慎出手

/

月
-5

日至
-6

日举行的 !

47-/

上海之

春房展会 " 历来是国内楼市走势的 !风向

标 "#虽然此次展会有逾
4.7

家中外开发商

和
577

个国内楼盘参展 #但招商 $万科 $保

利 $金地等龙头企业悉数缺席 % 与往年开发

商竞相吆喝打折卖房不同 # 这次展会上优

惠楼盘寥寥无几 %

据记者统计 # 此次房展会仅
5

个楼盘

为全新推盘 #其余大多数为近期加推房源 %

值得注意的是 # 参展开发商多是维持前期

报价 # 相对往年促销面和优惠力度明显减

少# 除了一个楼盘推出总价减
-7

万元的优

惠外 # 其他项目优惠幅度多在
-

万至
.

万

元%

房展观众段先生告诉记者 # 自己属于

刚性需求 #本想在外环外买套一手房 #但是

房展会上合适的房源并不多 % 也曾考虑过

买二手房#只是担心上家会将差额
47!

的所

得税转嫁过来 % !还是先观望一段时间 #等

上海细则落实后看房价的走势再决定是否

出手% "

不少展商也表示 #目前确实没有定价 #

因为 !国五条 "细则还没有落地 #在政策 !真

空期 "里很难预判市场下一步是好是坏 #或

是变到什么程度 % 尤其是业界判断 !国五

条 " 细则实施后 # 二手房市场交易成本增

加 #可能会转移部分需求购买一手房 #因此

开发商目前降价动力不足%

!末班车"过后楼市或遇冷

据机构调查 #!国五条 " 调控政策出台

后 # 部分开发商表示将观察后期政策变化

以决定定价策略 # 但普遍表示短期已不再

有提价计划 % 个别开发商甚至改变销售策

略 # 从追求利润率为主变为追求销量为

主 % 有开发商表示 # 政策收紧不会导致房

价立即下跌 # 在此前提下 # 保证楼盘的销

路比提价追求利润率更为重要 % 尽管开发

商提价意愿显著减弱 #但北京 $上海 $武汉

和杭州等地新房还是出现了价格上涨 %

中信建投房地产分析师苏雪晶认为 #

目前全国新建商品住宅库存下降趋势已经

持续近两个月 #供给依然不足 #上海 $北京

等城市库存量已下降到近
6

个月以来的最

低水平 % 在库存得不到补充的情况下 #房

价存在上涨动力 %

上海易居房地产研究院副院长杨红旭

表示 # 二季度房价可能会出现涨幅的回

落 # 但依然会涨 # 三季度基本上会持平 #

47-/

年全年价格比
47-4

年可能还会正增

长 %

4-

世纪不动产上海区域分析师黄河

滔称 #因应 !国五条 "细则将出台 #近期楼

市成交出现了明显的 !末班车 "行情 #且在

地方细则落实前的 !真空 " 时期都将是楼

市成交的放量阶段 % 只是这一波成交高峰

将会透支后期需求 # 未来楼市一二手房很

有可能都比较冷清 %

不少开发商也担心 # 由于房价上涨压

力持续存在 # 全国两会之后中央和地方政

府可能会加强调控政策的力度 % 同策咨询

研究中心总监张宏伟认为 # !国五条 "细则

的发布 # 会给楼市走向带来不确定性 % 一

般政策层面对于价格的影响预期在
/

至
.

个月 # 因此商品住宅价格在全国范围内 #

近期不会出现反弹 #总体将维持稳定 %

应避免误伤合理需求

一项调查显示#在!国五条"调控细则出台

后#

4606-!

的一线城市购房者选择加速购房#

但二$ 三线城市的购房者中仅占
-7045!

% 其

中# 刚性需求购房者受政策影响更加显著#以

北京为例#决定最快在本年度内置业的购房者

中#刚需客群占群体样本量的
5809:!

%

据
4-

世纪不动产上海区域市场研究部对

旗下门店进行抽样调查显示#自
/

月
-

日!国

五条"调控细则发布后#上海二手房市场掀起

了一波成交高峰#其中不乏
-

至
4

天便签约的

闪签客户% 从成交的结构来看#首次改善型需

求和二次改善性需求的占比出现比较明显的

上升%

专家认为# 调控政策主要是打击投机需

求#有效抑制投资行为#同时应该很好地保护

鼓励群众自住$改善的合理需求%但是事实上#

近年来调控力度最大的!限购令"归根结底是

让一部分人失去购房资格# 或是提高购房成

本#从而减少需求% 限制需求只是将市场再次

推入观望#影响后市走势的根本还是供求和预

期%

杨红旭称#居民在不同阶段有不同的居住

需求#调控政策应当鼓励!梯度"购房#允许置

换# 能够合理考量不同人群的购房需求变化#

也才能平衡多种需求% 对于改善性需求来说#

地方政府在落实细则时应避免误伤# 比如#个

人转让自用
5

年以上$并且是家庭的唯一生活

住房#应继续免征个人所得税% #据新华社电$

!!!!!!

作为楼市调控政策!国五条"细则出台后的首个!风向标"%

!

月
"#

日闭幕的!

$%"!

上海之春房展会"却传递出楼市的不确定信息&

从现场气氛来看%一方面%在严厉的限购和限贷调控政策下%刚性需求依旧强劲%但

投资性需求已经得到明显抑制'另一方面%买卖双方仍在进行观望和试探%寄望于地方

!国五条"细则落地来促进房地产市场的稳定&

业内认为%虽然!国五条"地方细则落地后%二手房市场的交易成本可能增加%并将

部分需求转移至一手房市场%但短期内楼市难以再现!小阳春"行情&

专家#关键要改善楼市供需

多地房价连涨 !个月

近期#新!国五条"细则对二手房转让所得

征收
47;

所得税的规定#使二手房市场出现短

期交易的高峰% 同时#新房市场也将迎来新一

轮的供应#报价出现明显上涨%

近日#统计局等相关机构数据显示#截至

47-/

年
4

月份# 全国多地房价出现连续
8

个

月环比上涨% 业内分析称#房价上涨原因在于

需求的持续释放和市场供需的不平衡%

近期#新!国五条"细则对二手房转让所得

征收
47;

所得税的规定#使二手房市场出现短

期交易的高峰% 同时#新房市场也将迎来新一

轮的供应#报价出现明显上涨%业内声音称#受

持续刚需人群入市的影响#未来一段时期房价

小幅上涨的可能性较大%

全国房价连续
&

个月上涨

前天#统计局发布
47-/

年
4

月
97

个大中

城市房价变化情况# 数据显示#

4

月份全国有

..

个城市房价出现环比上涨# 上涨城市比例

达到统计总量的
8:;

%与统计局数据结果相一

致的是#

/

月初公布的中国指数研究院百城房

价指数显示#

4

月份全国
-77

个城市新建住宅

平均价格为
868/

元
<

平方米# 环比
-

月上涨

706/;

# 自
47-4

年
.

月连续第
8

个月环比上

涨%

对此#中国房地产学会副会长陈国强对中

新网房产频道表示#统计局的数据反映出全国

房地产市场的变化情况#折射出市场的整体回

暖#以及量价齐涨的态势% 中国社会科学院城

市发展与环境研究中心主任牛凤瑞在接受中

新网房产频道采访时认为#房地产市场量价齐

涨与需求的持续释放不无关系%

!房地产市场的需求是楼市持续旺盛的大

趋势#这个趋势不以人的意志为转移% 政府政

策可以暂时排除一些购买行为#但并不能达到

购买力的集中释放% "牛凤瑞表示%

而对于房价的持续上涨# 陈国强认为&!

4

月份的数据与新政的关系不太密切#主要还是

反映了市场的一些状况% 原因表现在#购房预

期的变化#开发商策略的变化#部分购房者的

出现恐慌购房#以及经济基本面的回暖% "

新房二手房房价出现上涨

北京中原市场研究部总监张大伟分析认

为&!

4

月指数上涨幅度超过了
4778

年楼市最

火热的表现# 预计在
/

月份还将惯性上涨#但

在
:

月后#预期各地细则的落地将必然会起到

抑制上涨加速的作用% "

如今#

/

月份已经过半# 新房及二手住宅

均表现量价齐涨% 据亚豪机构统计数据显示#

截至
/

月
-5

日#

/

月上半月北京商品住宅共

实现成交
.75.

套# 比去年同期上涨
-44;

#成

交均价
-85.:

元
<

平方米#同比上涨
:;

%

另据中原地产市场研究部统计数据显示#

北京二手房住宅
/

月截至
-9

日# 网签套数已

经达到
4:-:8

套# 预计全月将突破
/

万套#甚

至可能突破
47-7

年
:

月创造的历史最高纪

录%

近日#有网友晒出链家地产的一条房源信

息#位于北京北四环外的五道口一套二手房单

价近
-7

万元% 华远地产董事长任志强称&!当

初开盘只卖
:777

元
<

平方米#都比开发商赚得

多多了#真是投资的好产品% "据了解#该楼盘

4777

年时房价约为
:777

元
<

平方米# 至今
-/

年#房价上涨了近
45

倍%

与二手房市场的躁动相比#新房市场也酝

酿着新一轮的涨价潮%结合相关报道和记者的

实地走访后发现# 北京多数楼盘预计在三$四

月份推出房源#与前期房价相比#报价都有不

同程度的上涨#比如位于北京朝阳区的天润福

熙大道#项目报价最高达到
5

万元
<

平方米#单

价上涨了近
4

万元#而位于大兴$房山的不少

楼盘单价出现一千到几千元不等的上涨%

楼市的表现让购房者望而却步#正如近日

打算买房的姚女士所说&!北京楼市又疯了% "

专家分析(改善楼市供需是关键

目前#部分楼盘房价上涨#分析其中的原

因# 牛凤瑞将其归结为政策对供求关系的影

响% 牛凤瑞表示#不能用现行政策来否定过去

的政策#因为政策出台后发挥效力总有个滞后

期#房价每天都在变化#但政策再快也赶不上

价格变化%

因此#牛凤瑞建议#房地产政策的指定要

科学$符合客观规律#同时保持相对稳定%给供

求双方一个稳定的预期% 同时#对于新政后楼

市短时间内的走向#牛凤瑞认为&!中国房地产

市场经历了两年的限制刚需#最后可能走向反

面#早晚有爆发的一天#但是近期大涨大落的

概率不大%"但对于房价上涨问题的看法#他表

示认同&!房价小幅上涨的概率要远远大于小

幅下降的概率% "

同策咨询研究中心总监张宏伟则认为#在

新!国五条"及细则楼市调控措施刚刚出台的

市场背景下#由于政策层面对于价格的影响预

期在
/

至
.

个月左右#因此商品住宅的价格在

全国范围内#尤其是
/

至
:

月这个阶段不会出

现!小阳春"反弹的利好#总体维持稳定%

#中新$


