
近日，包括南京六合区、天
津、三亚以及北京燕郊等地均传
出房产限购放松的消息。对此，
易居研究院智库中心研究总监
严跃进分析认为，这进一步说明
当前一些城市尤其是郊区市场
限购政策松绑的导向，也是因城
施策的重要体现。

严跃进告诉记者，南京此次
放松尤其有积极的信号意义。
第一，第四季度需要积极降价促
销，尤其是去库存的压力开始增
大，房企需要在这个时候积极进
行项目销售，各地略有松绑也有
助于实现成交量的活跃。第二，
放松也是有条件的，当前放松是
要针对特定群体和特定区域进

行，这也有助于后续房地产市场
的交易活跃，同时也防范房价过
快上涨。第三，不排除后续各地
若是出现库存压力和销售压力，
也会有适当松绑的可能。

今年以来，各城市房地产市
场波动频繁、分化加剧，一城一
行情、一月一行情，尤其是当前
楼市、地市成交明显下滑，部分
城市库存风险再次浮出水面，且
有加剧趋势；部分城市市场依然
高歌猛进、部分项目仍能开盘日
光，供不应求矛盾依然突出。

“在这样的市场背景下，预
计四季度各城市仍将延续有收
有放的精细化调控，并强化执
行。”克而瑞地产研究中心一位

分析人士指出，当前“因城施策”
正在不断强化。

综合来看，热点城市调控政
策往往选择进一步升级，例如：苏
州再度升级调控，非户籍家庭在
苏州市区、昆山、太仓购买首套
房，3年内需连续缴纳2年及以上
社保，新房、二手房限售区域皆扩
容至苏州市区范围。因近期房价
大幅上涨，大连、洛阳同样出台了
收紧性质的“限价令”。

不过，业内普遍认为房地产
信贷政策将适度收紧，且恐将执
行窗口指导。2019年三季度以
来，房地产行业金融管控明显收
紧。上述克而瑞分析人士表示，

“一方面，房企融资收紧常态化，

且有愈演愈烈之势。银行、信托、
海外债等多种融资工具全面收
紧，严控违规资金流入房地产市
场；另一方面，居民房贷业务大幅
缩量，短期房贷利率大概率将继
续向上调整。当然，不同城市将
呈现差异化的住房信贷政策，那
些房价上涨压力大的热点城市，
房贷利率上浮比例理应更高。”

中指院方面也认为，房地产
行业管理政策仍将立足“不将房
地产作为短期刺激经济的手段”
进行构建。其中，今年以来调控
过程中的金融政策将贯穿始终，
并且在四季度仍然会继续坚持，
金融监管政策基调仍从严从稳
并逐步由中央下沉到地方。

金融监管政策仍将从严从稳

四季度房地产市场预计延续调整

房价涨幅或将进一步回落

据《经济参考报》报道，今年年初以来，国内房地产市场调控趋于常态化，融资窗口收
紧、房贷制度改革等调控手段相继推出，加之近期“金九银十”楼市反响平淡，业内预计，四
季度市场规模调整幅度将在供需拉锯状态下略有扩大，房价涨幅也有望进一步回落。

2019年三季度，房地产供给
侧改革取得关键性进展。期内，
集体经营性建设用地入市在法
律层面及税收机制层面得到确
认，国有建设用地二级市场配置
通道进一步打开。与此同时，房
地产市场整体的政策基调体现
为：不将房地产作为短期刺激经
济的手段，着力防范房地产金融
风险。

在此影响下，三季度重点城
市商品住宅成交规模同比有所
调整，价格环比涨幅稳定在低位
区间；土地市场推地节奏放缓带
动成交规模有所回落，宅地成交
楼面均价环比下跌，土地流拍率
回升，平均溢价率走低，土地竞

拍热度明显减弱。
事实上，今年以来各季度

重点城市新房成交面积同比均
有所回落，尤其是楼市“金九”
成色明显不足。中国指数研究
院的统计数据显示，2019 年前
三季度50个代表城市商品住宅
月均成交规模降至2015年同期
水平。

中指院相关负责人分析指
出，三季度以来，政策环境趋严，
购房者观望情绪浓厚，叠加今年
3至4月一二线市场销售端的回
暖，导致需求后续释放动力不
足，市场调整压力有所加大，三
季度50个代表城市商品住宅月
均成交规模同比下降1.8%，降幅

较二季度小幅扩大，8至 9月重
点城市成交规模同、环比均下
降。

具体从不同级别城市来看，
今年三季度，一线、三线代表城
市成交规模同比均下降。2019
年 1至9月一线城市商品住宅月
均成交面积为 57 万平方米，三
季度以来市场有所调整，月均成
交面积为 58 万平方米，同比下
降 8.1%。二线代表城市三季度
月均成交面积约 89 万平方米，
同比增长0.3%，整体成交规模趋
于稳定。三线代表城市三季度
月均成交面积在33万平方米左
右，同比下降约6%。

中指院相关负责人表示，今

年3至 4月市场呈现短暂回升，
一二线市场前期压抑的需求明
显释放，5月以来需求入市节奏
放缓，加之进入三季度以来，监
管层对房地产市场金融领域密
集发声，对购房者和企业信贷监
管均强化，市场调整压力有所加
大，三季度重点城市商品住宅成
交面积同比下降，且降幅较二季
度有所扩大。

结合十月份以来近两周住
宅市场的成交行情，有业内分析
人士表示，9月份的数据已表明，
主要城市的新房与二手房成交
量出现下降。在调控政策的严
格管控下，“金九银十”不再是地
产营销的“灵丹妙药”。

楼市“金九银十”褪色

中指院方面分析认为，近期
多种货币政策工具持续发力，在
保持流动性合理充裕的同时进
一步打通货币传导机制。对房
地产市场而言，监管层针对房地
产市场金融领域多次发声，在推
进宽信用政策之时，严防资金违
规流入房地产领域，企业内外融
资渠道均收紧，房企资金面压力
明显加大。

基于此，在行业金融监管强
化、融资渠道收窄、销售回款支
撑度不足等背景下，四季度房企
资金压力将进一步凸显，进而影
响房企投资开工积极性，预计全

国房地产开发投资额及新开工
面积增速将延续放缓趋势。

从价格端来看，根据中国房
地产指数系统对100个城市的全
样本调查数据，今年以来百城住
宅价格整体表现平稳，各季度累
计涨幅较去年同期均有所收
窄。中指院方面分析预测，“但
考虑到近期房企的积极营销势
头，四季度房价涨幅或将进一步
回落”。

具体而言，今年以来受高价
地项目集中入市等推动的结构
性因素影响，商品房销售价格仍
保持较快上涨。进入四季度，全

年业绩压力及资金面压力的提
升将进一步加大房企促销力度
以加快销售回笼资金，价格涨幅
有望继续回落；而三四线代表城
市由于前期需求存在透支，后期
增长乏力，市场将延续调整态
势，同时一二线城市市场规模随
着市场环境的收紧及需求释放
放缓也将面临一定调整压力，四
季度整体市场承压。

从企业层面来看，业内认
为，四季度在“房住不炒”政策定
位下，房企规模增速将趋向于稳
健提升。尤其是面对融资端调
控收紧，房企短期债务压力加

大，房企将更加依赖销售回款来
补充资金链，未来需要加速销售
推货，以促进现金回笼。

“我们预计，尽管目前‘金
九银十’较历年有所逊色，但是
四季度房企整体的供应量将增
加，营销力度也将加强。”上述
克而瑞分析人士表示，“在销售
承压、项目总体去化率下降的
背景下，四季度房企也将积极
加大营销力度。更多持货观望
的房企将选择以价换量，通过
降价促销抢收业绩、加速项目
去化。”

（高伟）

房价涨幅或将进一步回落

新 华 社 南 昌 10 月 30 日 电
（记者 余贤红）为保障购房人的
知情权、选择权，减少售后纠纷，
江西省住建厅近日发布通知，要
求房地产开发企业等机构，在销
售大厅显著位置及指定网站公示
商品房销售价格有效时间，并警
示购房人不得组织众筹购房、企
业不得采取售后包租方式售房等
信息。

根据《关于进一步规范商品
房销售信息公示及售前告知行为
的通知》，房地产开发企业或委托
中介机构销售新建商品房的，应
在商品房销售大厅显著位置及
市、县住房城乡建设（房管）部门
指定的网站，集中公示公共配套
说明、地下车位租售方案、销售价
格有效时间等信息。

同时，江西要求相关机构设
立警示栏，明确警示购房人：房地
产开发企业、中介机构不得为购
房人垫付首付款，不得通过任何
形式诱导购房人通过其他机构融
资支付首付款，不得组织众筹购
房；房地产开发企业不得采取售
后包租或者变相售后包租方式销
售商品房等。

此外，江西还规定，楼盘项目
用地地块内部配置有垃圾中转
站、废品站、公共厕所、危险品仓
库等设施的，商品房项目配建有
保障性住房或其他政策性住房等
情况的，在签订商品房预售合同
前，房地产开发企业或中介机构
应向购房人告知项目情况。

江西：

购房人不得组织
众筹购房
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