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●一线城市成交量骤减

各地楼市在平静中告别上半年。在上
海，刚刚出炉的6月成交数据显示，当月一
手商品住宅成交量为68.61万平方米，环比
减少3.4%，同比减少45%。从历年来看，由
于牵涉到开发商冲刺半年度业绩，6月往
往是一年中成交的相对高位。然而，今年
6月新房市场成交量创下2011年以来同期
最低水平。至此，上半年上海新建商品住
宅 共 计 成 交 357 万 平 方 米 ，同 比 减 少
52.8%。

创近年来成交新低的并非只有上海。
据伟业我爱我家集团市场研究院数据统
计，上半年，北京新建商品住宅（不含保障
房）共网签16332套，同比降38.6%，创2010
年以来同期新低；二手房交易量也减少逾
三成，已跌近谷底，房价也由区域性回落逐
步转为普遍回落。

深圳规土委发布的统计数据也显示，
上半年深圳新建商品住宅共成交 10502
套，同比减少54.7%，成交均价54632元/平
方米，环比下跌3.9%。广州则是四大一线
城市中表现最为平稳的，上半年一手住宅
网签成交50774套，同比降10.92%；网签均
价为16566元/平方米，同比升4.34%。

部分去年表现极为抢眼的热点二线城
市，今年上半年的市场表现亦不乐观，一些
去年高价拿地的开发商以及高位接盘的购
房者，已感受到调控风险。如厦门、福州、
南京等地，预售证审批趋严，新增供应量持
续低位运行，成交量同比跌幅超50%。此
外，苏州的高房价显著拖累了楼市成交表

现，“有价无市”的格局愈加明显；合肥则受
经济基本面和收入水平相对较低等多方面
因素影响，城市吸附力远不及其他热点二
线城市，自去年10月重启限购后，房地产市
场冰火两重天，成交量持续低位运行。

可以看到，今年上半年，四大一线城市
及去年火热的部分二线城市已偃旗息鼓，
楼市调控政策不断施压是主因。一方面，
各地存货减少叠加严格“限价”导致新增供
应锐减，成为制约销售量增长的关键因素；
另一方面，一二线热点城市“限购、限贷、限
价、限售”政策频频加码，投资性需求受到
抑制，商品房成交规模也随之持续降低。

●房价信息难反映真实情况

从上半年成交情况看，一线城市最主
要的特点是“量缩价平”。与此前每次房地
产调控一二手房的走势基本一致不同的
是，这一轮，二手房市场率先疲软，一手房
仍然平稳，甚至平稳得有些“不正常”。

由于“限价”因素，目前一线城市新房
成交价格保持平稳。相比之下，二手房市
场随行就市，供需双方均按照市场价来成
交，不存在人为的干预价格行为。所以，目
前二手房市场明显比去年有大幅回落，价
格也出现了一定回调。

记者了解到，为控制全市新建商品房
均价，目前上海预售项目获批价格都较当
前市场价偏低，一二手房价格倒挂的现象
在上海已不鲜见。在这种情况下，资金压
力不大的开发商多数选择不去领预售证，

“捂盘”不开，而选择开盘的开发商则通过
“装修款”“车位款”等各种名目让购房者补

差价，与购房者签订一份补充协议，购房者
须现金补上一部分被政策“压下去”的差
价。如此一来，网签数据上显示的价格既
不会大涨，也不会大跌，始终保持“平稳”。

比如近期上海浦东御桥一家龙头开发
商旗下楼盘就明确表示，因为政府批下来
的价格比较低，装修标准只能下降，如果想
要装修升级，必须另外交一笔“装修款”。
这并非个案，因为售价批得低于预期而降
低装修品质（甚至整个小区配套设施）的楼
盘近期在上海层出不穷，购房者因此进行
维权的案例也不少见。

除了限价，目前上海新建商品住宅项
目还被限制“网签”。比如说，某区每个项目
一个月内的网签总金额不得超过5亿元。
虽然各个区规定的金额不尽相同，但目的都
是为了控制当月预售商品住宅的均价。

值得注意的是，自今年以来，沪上各大
地产机构提供的交易数据都刻意淡化甚至
回避成交价格。“一方面，房价现在尤为敏
感，各大机构都心照不宣，几乎不主动披露
价格信息；另一方面，价格信息不真实，新
房价格是被控制的，二手房价格为了避税
几乎都被做低，房价信息已不具有参考意
义。”一位沪上知名房地产研究机构分析师
告诉记者。

●三四线城市也有隐忧

与一二线城市整体偃旗息鼓形成鲜明
对比的，是上半年大多数四线城市的热火
朝天。

就成交量来看，今年上半年，三四线城
市表现为涨跌互现。克而瑞房地产研究中

心数据显示，此前热门的珠海、东莞、中山、
无锡、常熟等市，上半年成交量同比跌幅超
30%。一方面，受制于“四限”政策持续发
力，购房者观望情绪渐浓，市场热度较去年
下半年相差甚远；另一方面，前期热点的三
四线城市新增供应量长期维持在较低水
平，显著拖累成交量上行空间。

而对大多数政策支持去库存的三四线
城市，如盐城、宜昌、九江、汕头等，在当前
销售窗口期积极推盘，成交量同比均实现
较大比例增长，盐城和宜昌两市同比实现
翻番，汕头更是同比大增215%。三四线城
市房价更是领涨全国楼市，克而瑞研究中
心监测的32个三四线城市中，28个城市1
月至5月房价环比上涨，超过20%涨幅的
城市多达13个，太仓、惠州、南通、常州、昆
山等城市环比涨幅均高于40%，珠海、惠州
环比涨幅更是分别高达58%和72%。

然而，三四线城市的热火朝天能够持
续多久？不少业内人士预计，随着调控政
策不断升级、叠加，政策效应同样也会溢
出，今年下半年一二线热点城市价格继续
保持平稳，三四线城市中，前期房价涨幅较
大的则面临调整风险。

事实上，去年大热的部分二线城市上
半年已经显现出调控风险，或将在不久后
递延至目前热火朝天的三四线城市。“政策
调控仍在加强，贷款利率继续收紧的预期
将进一步强化市场的观望情绪、增加购房
成本，政策调整的空间仍有，尤其是针对三
四线城市。”易居中国执行总裁丁祖昱认
为，多数三四线城市供求并未真正逆转，且
存在需求透支的情况，市场“火热”能持续
多久，不容乐观。 （上证）

今年上半年楼市呈现“前高后平”市场走势

一线偃旗息鼓 三四线警惕风险
今年上半年，房地产行业在严

厉的调控之下，呈现出“前高后平”
的市场走势。就商品房销售而言，
虽然同比增速逐月下滑，但销售面
积和销售金额的绝对值在一季度
仍保持在近一年的月均水平之上；
进入二季度后，随着调控频频加
码，效果逐渐显现，一二线城市销
售偃旗息鼓，三四线城市热度虽
在，但增长脚步也有放缓迹象。

业内人士预计，在热点城市严
控房价的政策之下，下半年其销售
价格以环比小降或“维稳”为主。
不过，一二线城市供不应求格局不
变，房价大幅下降几无可能。至于
三四线城市，在土地市场火热以及
需求溢出等因素带动下，价格将维
持一段上扬行情，但可持续性不
高，冲高回落的可能性很大。

（资料图片）


