
������“因此，2019 年楼市整体仍处于阶
段性盘整过程， 各线城市仍将延续持
续分化的市场格局， 一二线城市成交
量在政策趋缓下基本保持稳定， 三四
线城市依旧面临较大的调整压力。 ”上
述中指院人士分析认为。

2018 年全年， 地方城市先后出台
或升级了“分类调控 ，因城施策 ”的楼
市调控政策， 并且以个人房贷利率上
浮为代表的信贷政策趋紧也有效地扼

制了投资投机需求， 房价涨幅逐渐收
窄。 2018 年末，住建部提出“稳地价、稳
房价、稳预期”的要求 ，在业内普遍看
来，“稳” 将成为 2019 年房地产市场的

主基调。
事实上，前两月以来多个地方城市

出台了以房地产市场稳健运行为目的

的微调性政策。 例如，赣州市赣县区发
布停止特价房销售通知， 要求特价房
销售前必上报住建局和物价局审批，3
月 3 日起住宅成交单价不得低于该项
目 2 月份同类型商品房成交均价。 此
外，安徽合肥也加强 “降价房 ”的市场
监管， 对大幅降价影响当地整体房地
产市场的楼盘项目停办相关楼盘预售

许可证。
“总的来说，稳定市场肯定是要双

向调节，一方面防止房价大涨，同时也

防止暴跌。 ”张大伟分析表示，最近以
来， 地方城市针对 2019 房地产市场全
年的政策基调密集公布， 大部分省份
都明确提及稳地价 、稳房价 、稳预期 。
“整体来看，2019 年稳定房地产发展将
成为政策趋势。 ”

针对未来的房地产政策走向，戴德
梁行北中国区研究部主管魏东分析认

为：“2019 年， 稳经济稳房地产将是政
府的主要工作目标。 在此前提下，整体
市场仍将保持稳定。 ”

魏东认为：“由于中央政府将房地
产的调控权力下放给了地方政府 ，因
此预计在 2019 年我们将会看到一些城

市将对原有的调控政策进行适度的放

松。 但同时，由于中央强调了要‘夯实
城市政府的主体责任’，因此地方政府
对于当地房地产市场的走势将会承担

更大的责任。 ”
在市场趋势方面，易居研究院研究

员沈昕表示，在“因城施策”背景下，各
地政府根据市场运行实际情况稳步优

化政策体系。 预计未来，房地产市场整
体将继续平稳运行， 但各线城市市场
将延续分化。 具体来看，一二线城市有
望低位企稳， 部分三四线城市将面临
一定去化压力。

（据《经济参考报》）

3.政策精准调控 市场预期向稳

精精准准调调控控 全全国国楼楼市市预预期期向向稳稳

２０19 年 3 月 14 日 星期四

Ｅ－ｍａｉｌ ／ zkwbtmy@126.com 组版编辑 田青叶
楼市/深读 1111

�� 22001199 年前两月，， 全国主要城市受监测的新房及二手
房市场普遍出现量价双跌。。 尽管局部城市小幅回暖，，但是
业内人士分析认为，，就全国房地产市场而言，，未来预期整
体向稳。。 在地方政府的精准化调控作用下，，一方面难以大
面积上涨，，另一方面也预防出现暴跌的可能性。。

������3 月 11 日， 易居房地产研究院发
布的 2 月份全国 40 城住宅成交数据
显示 ，2019 年 2 月份 ，40 个典型城市
新建商品住宅成交面积环比下降

39%，同比下降 13%，创近 4 年同期新
低。 其中，一线城市成交面积环比下降
48%，同比增长 33%；二线城市成交面
积环比下降 41%，同比下降 12%；三四
线城市成交面积环比下降 30%， 同比
下降 20%。

2 月份， 受监测的 40 城市累计成
交面积同比增速与 1 月持平。 易居方
面认为，考虑到内部环境，全国性的调
控政策短期内不会放松， 判断出该成
交曲线在经历 2 月份的大幅跳水后还
将继续下滑。

和成交量持续走低相一致的是 ，
住宅市场的成交均价涨幅也在持续收

窄。 3 月初，根据中指百城价格指数系
统对全国 100 个城市新建住宅的全样
本调查数据，2019 年 2 月， 全国百城
（新建） 住宅平均价格为 14724 元/平
方米，环比上涨 0.10%，涨幅较上月收
窄 0.12 个百分点。

中指院相关负责人分析认为 ，综

合 2019 年 1~2 月份的市场情况，从供
应方面来看，由于受春节假期影响，开
发商推盘节奏放缓， 热点城市推盘数
量有所下降，市场整体去化效果一般。
需求方面， 各线城市成交量均有所下
调。 价格方面，百城住宅均价环比涨幅
继续回落， 绝大多数城市价格变化在
1%以内。

不仅如此， 二手房的市场行情和
新房市场类似。 2 月份，易居方面监测
的北上广深等 10 大城市二手房成交
量为 2.9 万套 ，环比下降 40.9%，同比
下降 7.1%。从环比下降四成来看，成交
量主要是受春节因素影响； 从同比来
看，2 月同比降幅较 1 月扩大了 0.7 个
百分点，2019 年前两个月二手房市场
依旧低迷。

易居研究院研究员沈昕表示 ，结
合当前的市场成交情况，预计 2019 年
上半年 40 城市成交量将继续萎缩 。
“分城市类别看，一线城市由于目前成
交量已经处于低位，有望开始企稳；东
部二线城市后续将继续降温， 其他地
区的二线城市以及三四线城市的成交

量则面临较大的下跌风险。 ”

1.前两月楼市成交量普遍下降

������近两周， 局部市场出现楼市回暖
消息。 例如，南京部分项目开盘当天实
际到访量多达 3000 人。 苏州节后首场
土拍参拍房企数量明显增多， 成交的
土地溢价率上升， 竞拍时间和轮次较
之前均有明显增加， 这与前期底价成
交乃至流拍也形成了强烈反差。 此外，
环北京的河北燕郊也出现了房价上涨

的消息。
随之，部分潜在购房者对市场预期

发生了微妙的变化，有市场观点认为节
后房地产市场渐有回暖征兆。 尤其是
那些市场早期已处于持续调整过程的

核心一二线城市，楼市、地市皆有微幅
转暖迹象。

以燕郊为例，中原地产首席分析师
张大伟分析表示，燕郊是过去两年全国
房地产市场跌幅最严重的地区，也是全
国调控见效果城市的风向标，很多人非
常关注燕郊。

“燕郊房地产市场本身的确出现了
一些市场利好，包括最近的京津冀一体
化、地铁建设的预期等。 此外，春节期
间市场成交冰封，3 月份必然会积蓄大
量的购房客户。 ”张大伟说，“燕郊的情
况主要是在房价前期下跌的基础上，叠

加很多人对政策放松的预期心理。 同
时，包括燕郊在内的‘北三县’近几个月
利好不断，也的确给了购房者信心。 ”

在他看来，“虽然年后燕郊的房价
出现事实性的上涨，但是从政策层面来
看， 限购政策要求依然相对较严格，所
以预计燕郊市场不会有太明显的变

化”。
上述中指院相关负责人也分析认

为，目前部分地区的部分自住型购房者
在市场调整到一定程度、政策进行了结
构性优化、企业进行了适度让利和采取
减轻购房者负担的策略后，确实在一定
程度上缓解了购房压力，局部市场微幅
回升也是正常合理的现象。

“但是，目前的局部市场变化受节
后效应、供给端影响成分更多，受需求
端变化影响较少。 因此，局部难向整体
扩散，可持续性也仅存在部分前期调整
较充分的区域。”该人士指出，从全国市
场来看，成交量区域分化明显，二三线
代表城市仍在降温。根据中指研究院选
取的全国 50 个重点城市成交数据初步
统计结果显示 ，2019 年以来市场成交
回调，2 月同比降幅超两成， 尤其是二
三线代表城市降温明显。

2.局部市场难改整体降温趋势


