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房价走势 市场明显趋稳趋稳趋稳趋稳 降温降温降温降温
楼市调控“第一波”

之后，“第二波”又袭来。
继 9 月末近 20 个

热点城市陆续启动新一
轮楼市调控后，近日，深
圳、杭州、武汉、南京等
多地再度推出新政“升
级版”，不仅首付比例进
一步提高，本地户籍购
买第三套房更是被严格
控制。

从“彻夜排队抢房”
到纷纷退购房定金，从
“过户号一票难求”到个
别楼盘交易量“一夜归
零”……调控重拳之下，
楼市还将怎样变化，房
价会否大幅走低？记者
深入10余个城市，追踪
楼市最新变局。

国家统计局本月18日最新数据显示，一线和
热点二线城市因地制宜、因城施策实施调控政策
以来，房价走势明显趋稳。70个大中城市中一二
线城市房地产市场明显降温，三线城市较为稳定。

在北京，自国庆节实施“京八条”调控新政
以来，许多购房者都感受到“过山车”似的行情
变化。

软件工程师杨先生两个月前想换一套西城
区的学区房，由于当时房价“脱缰”上涨，房主加
价两次至760万依然惜售。调控后不到一周，
中介又打电话来说房主愿意卖了。可杨先生却
害怕自己“高位接盘”而不再盲目跟风。

“新政对我们影响不知道还将持续多久。”
位于北京西南五环外的某“刚需盘”销售人员坦
言，过去休息日能接待30组左右客户，现在最
多几组。而在海淀区某“改善盘”售楼处，记者
停留的两个多小时里，鲜有客户光顾，曾经人头
攒动的看房热潮不复存在。

“进入11月以来，各地新房和二手房整体
成交量再度环比回落，且降幅均有所扩大，一些
非调控城市也受到了政策的外溢影响。”中原集
团研究董事程澐认为，限购政策再度收紧，意味

着地方的调控力度存在继续趋紧的可能。
在房价曾“领涨”全国的深圳，经过两次调

控加码后楼市显著“降温”。根据深圳市规土局
公布的日交易情况计算，10月份，深圳新建商
品住宅成交面积同比下降22.1％，二手房成交
下降6.2％；从价格看，新房成交均价55611元
每平方米，环比下降10％。至此，深圳房价连
续三个月上涨势头得到扭转。

一线城市涨势不再，热点二线城市更是“转
冷”。记者看到，一些楼盘甚至出现批量退房现
象；有的二手房中介门口，前来解约的市民甚至
排起了队，但大规模违约并未出现。

“由于限购限贷，客户要么失去购房资格，
要么掏不起增加的首付，更多的是借机缓一
缓。我们有50多位交过意向金的客户基本都
申请退款了；另外88位付完定金的客户也有部
分放弃交易。”苏州工业园区东沙湖路某新楼盘
的销售人员感叹说，现在投资投机者肯定看不
到了，刚需改善者也选择观望。

“由于网签有滞后期，预计10月以来各地
成交回落的行情，将在11月、12月数据集中体
现。”伟业我爱我家集团副总裁胡景晖说。

记者实地走访出台新政城市的多个楼盘
发现，虽然调控后新建商品房普遍遭遇看房
人数锐减、交易量跳水等降温行情，但截至目
前，大部分一手楼盘价格暂时还没出现明显
的下滑。面对浓厚的观望情绪，部分在售项
目准备用“买赠”和“优惠促销”等方式吸引购
房者；一些未售项目干脆推迟了申请预售开
盘时间。

“说没有压力是假的，看着售楼处空荡荡，
肯定会有担心，但是今年的任务已经完成得差
不多了，如果集团在其他城市销售情况也不太
好，不排除适当调价冲量。”苏州一家港资房地
产开发商负责人说。

记者注意到，由于这一轮房地产的火爆
行情，一线城市和部分热点二线城市的存量
商品房得到了相当程度的消化，一些楼盘只
剩下小部分预售房，开发商的资金压力普遍
缓解。因此面对调控后的市场萧条，大部分
开发商选择了暂时先“扛一扛”。特别是一些
外企、央企和国有房地产开发商，由于融资成
本更低，更倾向于保持价格稳定，“继续开”

“慢慢卖”。

“作为开发商，我们也希望平稳发展，不愿
意经历市场的大起大落；更害怕过度透支，未来
没得做。”杭州滨江房产集团股份有限公司副总
经理朱立东说，此前房价的猛涨连自己都没有
想到，国庆假期各地陆续出台楼市新政是帮助
市场纠偏的必要举措，目的是通过抑制投机投
资，让住房回归居住属性。

一个典型的现象是，杭州多个楼盘外地客
明显减少。而前期从杭州透明售房研究院的数
据看，杭州外来人购房比例8月份达到了三分
之一，9月更是升至四成之高。

南京工业大学天诚不动产研究所执行
所长吴翔华说，现在“刚需”和投资投机客都
陷入观望，未来三个月至半年内，高位运行
的房价可能开始出现松动，特别是一些交通
位置差、配套设置不全的项目，价格有回落
空间。

专家和业内人士一致认为，今年以来制造
了无数话题的“地王”房企，未来日子可能是最
难过的。尤其是那些实力有限而又“高溢价”拿
地的房企，遭遇新政调整期，或将面临生与死的
抉择。 （据新华社北京11月20日电）

“短期看，严格的调控措施有效抑制了房价
过快上涨的势头，规范了市场秩序，调控效果初
步显现。但长期看，政策影响还不好判断。”清华
大学房地产研究所所长刘洪玉认为，推进房地产
市场健康平稳发展需要多管齐下。从地方出台
的限购措施看，意在遏制投资投机性购房需求，
对自住需求是保护的，这些政策会随着不同城市
的特点和市场条件的改变而进一步完善。

记者采访中，一些地方房管局负责人、开发
商以及专家学者认为，目前无论是北上广深等一
线城市，还是经济快速发展的热点二线城市，本地
居民的刚需和改善型需求仍大量存在。应避免调
控政策误伤合理购房者，同时防止合理需求过分
抑制，形成“蓄水池效应”，未来造成报复性反弹。

位于深圳蛇口的“山语海”是国庆新政后开
盘的第一个项目。尽管观望情绪浓厚，但开盘当
天，记者看到前来选房的人并不少，中小面积依然
销售顺畅，最终推出的500余套房源销出59.5％，
均价为5.8万元每平方米。在距离郑州市区较远
的南龙湖，虽然有的楼盘尚未开盘，但前来考察的
看房者随处可见。一位“80后”购房者小晏告诉
记者，本打算在市里买一套90平方米、均价1.2万
元左右的房子，由于限购后首付提高到30％，她
转而选择均价约七、八千元的南龙湖地块。

“既然是打击投资投机，为何作为首套房也提
高了负担？”小晏说，市场虽说清净了，但心里仍患
得患失——买吧，怕房价下跌；不买吧，又怕房价继
续涨。最期盼的是房地产能有一个稳定预期。

而“科学规划”“因城施策”成为专家建议的
关键词。

事实上，当前不同地区楼市之间的分化愈
发显著，市场结构差别较大，调控的力度和方式
方法也应有所不同。来自住建部门的数据显
示，同样是限购限贷城市，济南、苏州、武汉、杭
州、广州等地的商品房库存去化期都已不到9
个月，超出合理区间下限。

“这次各地的调控相比之前的统一限购体
现了更多的地区性特点，但从房地产市场的健康
发展来讲，调控能力建设还有很大的‘成长空
间’。”江西师范大学城建学院教授陶满德建议，政
府首先应基于当地人口增长、经济发展等，对房地
产业有一个中长期的科学规划；然后才是密切监
控，引导市场。只有政策稳，预期才会稳；预期
稳，市场就能稳。（据新华社北京11月20日电）

今年一些热点城市的楼市令很多刚需“措
手不及”，手头的那点房钱跟不上房价涨幅，很
多人的心态从懵懂变成焦虑。

“房子买来是自己住的，楼市调控之后房价
涨与跌，对我们影响都不大了。”小王坦言。

刚刚工作不久的小王回忆起自己在厦门的买
房过程，用了这样一句话评价，“就像经历了一场人
生大考”。她告诉记者，父母远在外地，除了首付上
的支持，一切决策都只能靠自己，压力可想而知。

“看着房价噌噌上涨，错过了一套又一套自
己中意的房子，好几次给父母打电话的时候差
点就哭出来了。”小王说。

楼市新政出台后，尚未入市的刚需又是咋
想的？

“我想在两个月内搞定买房的事儿，不然太牵
扯精力了。”在郑州工作的临沂小伙蒋永略显疲惫。

蒋永九月初本想定下一套120万元的二手房，
但是房主在5分钟内就要提价到130万元。这让他
无法接受。二手房受挫，蒋永开始研究新房市场。

“本以为新政后新房价格会出现微调，但目前
在售楼盘价格并无太大松动迹象。还有很多楼盘
延迟了开盘时间。”蒋永无奈地说，不管价格降与不
降，该出手时就出手，加入楼市“游戏”是早晚的事。

“哪怕现在条件有限买个差一点的，以后还
能换房，不然房价一涨刚需会一直被动。”蒋永
最大的遗憾就是自己没有早早关注楼市。

在深圳从事房地产销售的熊先生介绍，很
多购房者的心态就是试图通过买房搭上深圳高
速发展的列车，自己的资产能随之增值，否则就
要被这辆列车甩在后面。

北京的小许深知自己没有赶上这趟“房价
高铁”，暂时搁置了购房计划。小许说：“也曾经
为房价心情起伏，现在心态更偏向于随遇而安
吧。租房也是一种人生选择，当然也会继续关
注调控之后的房价走势。”

市场盼“因城施策”
长期稳预期需多管齐下

楼市新政后的

交易量回调明显 降“虚火”效果显著 未开盘项目压力大 部分楼盘将“调价保量”

对不少投资者来讲，早一步入市，就代
表着跟上楼市节奏赚得真金白银。然而，
楼市新政出台后，各地成交量出现“速冻”
态势，这其中对于投资性购房者的挤出效
应不言而喻。

以郑州为例，据统计，10月上旬郑州市
新建商品房日均销售544套，与七月份日均
销售套数相比下降了31.23％，与8月份相比
下降46.14％，与9月份相比下降60.64％。

在郑州市某楼盘，记者见到了来自开
封尉氏县的胡先生。因看好该楼盘所处地
区的发展前景，他专门到现场了解情况。
目前胡先生在郑州已经有两套住房，“因为
儿子在郑州落户，限购后还可以用他的指
标购房”。

胡先生说，自己 2006 年在郑州以
2000多元一平方米购买的房子，目前房价
已经超过一万元。当年他还曾经去北京考
察过房子，“2006年北京三环附近的房子
每平方米才8000多元，后悔没买啊”。

在谈到下一步投资计划时，胡先生很
是纠结。一方面，买房投资给自己带来了
实实在在的收益，另一方面目前的市场前
景还不甚明朗。

胡先生认为，这次楼市新政之后，房地
产升值的空间可能不会太多了，自己还想
再观望一下政策走向。

“房地产市场一旦成熟起来，政府的调
控也会越来越规范。不动产登记联网、房地
产税开征肯定也会对房价产生影响。”他说。

调控政策一出，一只脚已经踏入房市
的朱先生立马患上了“选择恐惧症”。限购
前，他在苏州某楼盘交了5万元定金认购
了一套新房用作投资，现在变成“买也不
是，不买也不是”。

朱先生万分苦恼：继续交易，房子的投
资收益肯定要打折；终止交易，5万元定金
就打了水漂。咬咬牙，最后他还是把双脚
都迈进了楼市的大门。

有人入市，也有人离场。曾经的朋友
圈热传文章《昨天，帝都，一个朋友卖掉了
他唯一一套自住房》就描述了这样的故事：
北京有人选择在这波房价飞涨中卖掉唯一
的自住房，打算租房住，卖房的现金做其他
投资。 （据新华社北京11月20日电）

投资 从高歌猛进到进退两难？

在楼市中，有很多购房者是为了改善
居住条件而进行换房。他们既扮演着买房
人又扮演着卖房人的角色。各地限购限贷
政策出台后，楼市压力双向传导让一些换
房者陷入“夹心层”状态。

在北京东城区一家事业单位工作的王
先生，最近为换房饱受煎熬。

本来他打算购买位于朝阳北苑附近的
一套120余平方米的三居室，总价在700
万元左右。购买这套房的前提是王先生要
先卖掉位于丰台的一套一居室。

如果按照过去的政策，王先生购买二

套房的首付比例是四成，这套三居室的首
付在280万元左右。经济条件还算不错的
他可以不卖房就支付这笔首付。

但按照北京房地产调控的新政策，这
套三居室单价将近每平方米6万元，总价
达到700万元，属于非普通住宅，二套房的
首付比例将达到七成，为490万元左右。
首付210万元的差额让王先生特别为难。

“如果不卖掉丰台区的房子，看中的这套
三居根本无力购买。”王先生说，自己处于连
环单的状态，卖不掉旧房，就无法购买新房。

“现在过户大厅的预约时间较长，就怕这套三

居让别人捷足先登，看着实在是着急啊。”
一方面希望自己要卖的房子价格维持

稳定，另一方面又期待自己要买的房子价
格松动。这种矛盾心理也让很多换房者停
下了脚步。

北京昌平的任先生现在住的是一套
80多平方米的两居室，本打算换个三居。
新政后，他所在区域的二手房价格有所松
动。但他的挂牌价格还维持在每平方米三
万元左右。

任先生告诉记者，想看看政策效果后
再决定，“能卖就卖，不卖拉倒”。

楼市调控“再升级”动向追踪

2016年的楼市充满了太多的爱
恨情仇。商场、餐厅、地铁、办公室……无论身
处哪个城市，你总能听到关于房价的大讨论。
楼市的起伏也牵动着所有人的神经。

前段时间部分一二线热点城市房价上涨迅猛，买房似乎演
变成了一场百米冲刺。只要跑得够快，你就是人生赢家。当楼
市正值“狂欢”时，楼市新政呼啸而来。那些真正站在楼市跑道
内外的房客们，心态又发生了怎样的变化？

刚需
加入“游戏”是早晚的事？

换房 “夹心层”的纠结谁懂？

A

B

C

⬇ 这是河北省石家庄市裕华区一处在
建商品房楼盘（11月20日摄）。

新华社记者 朱旭东 摄
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