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市场调控预期加强

一线楼市“阳春”或提前谢幕

政策预期发生变化
前段时间 ，北京 、上海 、深圳等一线

城市房地产市场进入 “发烧模式 ”，尤其
是深圳，从去年开始房价涨幅惊人，之后
上海、北京房价也出现明显上涨，引发了
社会广泛关注。 随着一线城市房地产市
场热度蔓延， 部分二线城市房地产市场
也呈现出明显升温的现象。

房价的非理性上涨引发舆论高度关
注，在刚结束的全国两会期间，多个国务
院相关部门对此发表看法， 表示政府将
采取有力措施收紧调控。近日，深圳楼市
监管风声趋紧，导致楼市出现降温，部分
投资客低价抛售房源现象出现。 不仅是
深圳，市场传闻上海将于3月底出台楼市
调控政策，引起业内热议。

根据有媒体曝出， 上海相关部门正
在讨论具体的楼市调控收紧举措， 包括
二套房首付提高至70%、 限制非沪籍人
士购房资格、收紧高端住宅预售审批、规
范市场交易秩序等。尽管只是传闻，但有
业内人士指出， 近段时间上海出台楼市
调控政策是大概率事件。

据悉， 在近期上海官方召开的研讨
会上，上海市住建委表示，上海仍然会严
格执行楼市限购政策， 比如新房只签约
不登记不行了，购房资格审核也会加强；
重新收紧高端楼盘预售许可证的审批 、
备案，调节楼市的交易结构，防止高端楼

盘过热带动楼市过快上涨； 针对房产交
易环节实行差别化的税收政策； 加强对
于中介行业的监管 ， 规范交易流通环
节 ， 打击各种交易当中的违法违规行
为 ，比如速销房 、垄断房源哄抬房价 、
捂盘惜售等现象 ； 有关首付贷消费金
融的业务监管会强化， 防范首付贷款引
起的市场风险。

最短一波行情？
尽管深圳、 上海的楼市调控政策并

未真正出台，目前只是加强交易监管、规
范市场秩序， 但市场已开始进入深度博
弈，如深圳楼市在监管趋紧的风声下，已
出现降温趋势。业内人士指出，今年一线
城市楼市可以说是迎来 “大阳春 ”，但今
年这波行情可能不会像2009年和2013年
那样延续一整年， 随着楼市政策转变预
期的到来， 一线城市楼市或将迎来最短
一波行情。

进入3月销售季，一线城市及部分热
点二线城市楼市成交升温明显， 新房二
手房成交量均维持高位。其中，一线城市
楼市升温更为明显。以上海为例，同策咨
询研究部数据显示， 上周上海商品住宅
成交面积48万平方米， 连续第三周维持
50万平方米左右/周的成交量，按照这样
的市场去化速度，预计3月上海商品住宅
成交量会突破230万平方米 。另外 ，今年
1-2月上海商品住宅成交面积分别为134

万平方米、79万平方米，预计2016年一季
度上海商品住宅成交量将超过440万平
方米，这是历史上前所未有的。

“由于市场需求的透支与政策面的
从严预期 ，2016年二季度上海楼市将呈
现供求博弈的特征，‘量跌价稳’ 将是整
体二季度趋势。”同策咨询研究部总监张
宏伟在接受北京商报记者采访时表示 ，
尽管一季度上海楼市成交持续火热 ，但
随着近期政策从严预期加强， 下半年房
地产市场调整期极有可能会来临。

一线城市中， 深圳的楼市波动相对
频繁。在经历了近半年的大涨之后，近期
深圳楼市开始降温， 新房成交量已经连
续两周出现下跌， 二手房市场中也出现
投资客低价抛售房源的现象。对此，易居
研究院智库中心研究总监严跃进认为 ，
调控脚步的临近导致市场观望情绪浓
厚， 同时开发商批售和推售也受到政府
调控的预期，认筹热度大不如前。

绸缪窗口期
“面对极有可能发生的调控政策的

转变，一线城市楼市或将出现降温趋势，
这种情况下，开发商应该未雨绸缪，一旦
下半年楼市进入调整期， 房企有可能因
此陷入被动推盘的局面， 企业的资金面
也会因此遇到问题。”张宏伟表示，“走为
上”是接下来房企的营销策略，把握市场
最后的窗口期。

就北京市场而言，3月北京楼市升温
明显， 上周二手房单周成交年内首次冲
上2000套。 中原地产首席分析师张大伟
认为，从市场成交看，虽然北京房价涨幅
低于深圳与上海，但在春节前后，特别是
春节后也出现了比较明显的上涨， 特别
是二手房市场， 整体看成交量创下了历
史同期纪录， 二手房市场价格上涨速度
明显超过新房。这种情况下，后续很可能
出现部分稳定房价的政策。

同样 ，严跃进认为 ，后续一线城市
总体上会有一个稳定市场预期的调整 ，
同时应该严格信贷审核机制 。尤其是一
线城市中各类违规炒房的金融渠道很
多， 后续对于此类模式也应该进行严格
监管。

从房企销售来看， 应根据情况积极
推盘，不应该囤积房源，否则会有一些新
的市场风险。比如，建议房企在这一波楼
市火热的态势中，积极推盘和销售，进而
促使后续资金快速回笼， 能够促使此类
房企积极拿地，实现高周转运行。

据了解， 近期深圳部分地区已经出
现了降价信号， 一些投资客低价抛售持
有房源， 而部分开发商也决定以较低的
价格开盘，尽快出货 。此外 ，北京某项目
营销负责人表示， 再次开盘的价格会相
对稳定，以实现去化回笼资金为主。

北京商报记者 赖大臣 彭耀广/文
宋媛媛/制图

日前，有消息称，上海相关部门正在讨论具体举措调控房地产市场，可能很
快宣布。讨论中的举措包括将部分二套房首付提高至70%，以及限制非沪籍人
士购房资格，还包括收紧高端住宅开发商预售许可审批。此外，疯狂过后的深圳
楼市开始降温，一些经历过暴涨的片区开始出现低价抛售现象。业内人士认为，
随着楼市的高歌猛进，市场对于调控政策的预期开始不断升温，一线城市可能
很快迎来政策收紧，一线城市楼市将出现降温趋势。


