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这场楼市调整，或许只是刚
刚开始。多位业内人士认为，未
来几个月，房价仍有回调可能。

58 安居客房产研究院首席
分析师张波认为，在政策从紧基
调不变的情况下，未来两个月，
商品房整体成交量价不会出现
明显波动，但2018年积蓄的下拉
力可能在 2019 年上半年显现出
来，房地产市场或出现降价潮扩
大、热点城市遇冷的情况。一线
城市降温会更为明显，有价无市
的局面将更多出现在部分一线城
市。

张大伟称，之前支撑市场上
涨的三线城市，最近都上涨乏力，

热点一二线城市逐渐出现了全面
降温的趋势。在融资收紧、偿债
压力增加、项目去化率下降的情
况下，房地产企业或选择以价换
量，以保证现金周转和完成年度
销售目标。

不过，严跃进表示，目前这一
波降价，除了受资金面影响，也与
楼盘密集供应有关，这个时候必
须降价。但11月份以后，若是销
售回款不错，房企定价策略可能
会趋于强硬。

对于房地产市场的长期走
势，不少专家比较乐观。“年底利
好消息比较多，如房贷利率或见
顶、放贷节奏加快等，会对市场交

易产生一定影响。市场情绪虽然
悲观，但供应量在增加，如果政策
配合到位，市场交易完全可以恢
复。”严跃进说，此前的房地产周
期都呈现出涨多跌少、涨易跌难
的趋势，因此，后续看涨的动力依
然很强。

谢逸枫认为，从现在到明年
一季度，房地产市场会呈现持续
降温的态势。但受库存减少、棚
改政策仍有操作空间、财政收入
压力加大等因素影响，明年房价
上涨的压力较大。

对未来两年的市场走势，同
策研究院给出了详细的判断。同
策研究院预计，一线、强二线城市

在 2018 年量稳价跌，2019 年量
升，2020年价格上涨，但涨价空
间有限；弱二线城市2018年量缩
价涨，2019年量稳，2020年价格
下跌，但幅度有限；三四线城市市
场分化，都市圈内三四线城市的
未来趋势与强二线城市类似，其
他三四线城市目前处于上升期，
尽管棚改工作进入后半场，未来
仍存在结构性机会。

但张大伟称，由于房地产市
场受国家宏观调控影响较大，而
政策走向又难以预料，对于房地
产市场的长期走势，很难有一个
明确的判断。

（薛宇飞）

短期仍将回调 长期难以预料

全国楼市调整月余：

小幅降价为主 长期走势难预料
从9月底开始，星星点点的楼市降价消息逐渐汇成一场疾风骤雨，交易趋冷的市场状态席卷了全国许多城市，仅仅一个多月的时间，就改变了大多数市场参

与者对房地产市场的态度。
事实上，记者发现，除少量前期涨幅过大的城市出现较大幅度价格回调外，绝大多数城市并未出现明显的降价，而降价的多出现在城市郊区。房企在价格调

整上也表现得“扭扭捏捏”，多以限时限量特价房、精装房改为毛坯房交付、送车位等方式变相降价，直接调整价格的并不多见。
市场转冷虽已成事实，但会有多大幅度地回调，仍然难以预料。中原地产首席分析师张大伟认为，虽然短期内房地产市场仍将继续调整，但由于楼市受政策

影响较大，长期走势难以作出明确判断。

27岁的刘晖(化名)这两天
正在河南郑州看房，虽然房子
是为结婚准备的，婚礼也已经
在筹备中了，但他并不着急入
手，他说：“郊区楼盘已经开始
降价，市区也出现了几个特价
楼盘，我还是想再等等。”

郑州一家大型房产交易平
台的工作人员表示，限购限贷
后，投资客基本被挤了出去，
现在的客户以刚需族和换房
族为主，而这类购房者对价格
比较敏感，观望的人比较多。
她说：“市区的房价目前比较
平稳，客户也不着急，都在慢慢
选。”

克而瑞地产研究中心的数
据显示，10月，郑州市商品住宅
成交面积同比上升36%，环比
下跌21%，较2018年月平均成
交面积低10%。

成交面积萎缩的情况在许
多城市都已出现。上述机构
称，10月，在机构监测的29个
重点城市中，商品住宅成交面
积为2302万平方米，同比增长
9%，环比下降6%，当月整体成
交面积不及2018年 1月以来的
月均水平。

其中，一线城市成交低位
回升态势在10月戛然而止，同
比、环比齐跌，环比锐减45%，
同比微跌3%。二三线城市成
交 量 环 比 持 平 ，同 比 增 长
10%。各城市市场热度持续分
化，成都、合肥、无锡、佛山、徐
州等城市继续保持较高热度，
同比、环比齐增；长沙、杭州、苏
州、青岛、南京等城市市场降温
明显，预计后市成交仍将保持
小幅微降。

中原地产研究中心也称，
今年“金九银十”成色不足，大
部分热点城市商品房成交量均
出现环比下行，10月，其监测的
20 个热点城市合计成交 1448
万平方米，环比下调11%。

“‘金九银十’实际上是传
统概念，现在已经不存在了。
以前冬季施工困难，零摄氏度
以下基本就不能施工，开发商
必须在9至10月把房子预售出
去，所以这两个月成交占比非
常高，但随着技术的提高，这一
问题已经不存在。从最近几年
的市场看，受长假影响，9至10
月整体成交量都低于 11 至 12
月。”张大伟说。

成交不振也导致库存有所
上升。克而瑞地产研究中心
称，10月份半数以上热点城市
库存面积环比小幅回升，但涨
幅均在 10%以内，同比则涨多
跌少。

观望情绪渐浓
热点城市

成交量下跌

相比成交量，房价只是部分
地方出现小幅下降，仅用涨或者
跌来描述市场，则有失偏颇。分
化不仅出现在城市与城市之间，
城市内部也存在不同的表现。

从 8月中旬开始，天津津南
区某大型楼盘就一次次推出优惠
促销活动，从未间断。8月中旬
推出“8周年庆，感恩大促”的优
惠活动；9月中下旬，以“中秋巨
献”名义推出特价房，并且限制交
易时间与交易数量；国庆期间推
出两栋特价楼，声称数量不多，优
惠活动会尽快结束。

然而，9 月底的楼市已经明

显遇冷，地处天津市郊的上述楼
盘即便推出特价房，也难以短期
售完。记者昨日向一位房产中介
询问得知，上述楼盘优惠活动虽
然已经结束，但价格与之前相差
不多，小户型住宅最低价为1.2万
多元/平方米。

9月底以来，以特价房、精装
房改为毛坯房交付、赠送车位等
促销手段代替直接降价，在许多
城市已十分常见。张大伟称，变
相降价的方式相对缓和，也在一
定程度上说明降价并不明显。但
这种价格调整容易陷入“价格黑
洞”，导致统计数据难以反映真实

的市场价格。
张大伟认为，现阶段出现降

价的城市仅限于一线城市和一些
二线城市，且整体降价幅度有限，
大多数城市处于持平状态。而在
一些三四线城市，还存在价格上
涨的情况。

从 58安居客房产研究院重
点监测的全国67城房价来看，三
四线城市的房产交易市场较为活
跃，在10月城市新房房价环比涨
幅排行榜上，保定、岳阳、徐州、乌
鲁木齐、大连位列前五，其中，保
定以 5.3%的环比增幅位居第
一。找房热度上，三四线城市热

度明显回升。
“从下跌的城市看，更多的还

是体现在大城市的部分项目上，
整个区域不见得都在下跌。部分
城市近期供应增加，也容易带动
房价下调。”易居研究院智库中心
研究总监严跃进说。

中国城市房地产研究院院长
谢逸枫对中新经纬表示，从成交
量上看，房地产市场确实出现了
拐点，定价也有所松动，但整体降
幅不大。对购房者而言，由于房
贷利率上调，实际买房负担并未
减少。

整体降幅不大 分化较为严重


