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国家统计局发布的数据显示，

1-7 月份，全国商品房销售面积
101648万平方米，同比增长21.5%；
商品房销售额 106430 亿元，增长
30.7%。

今年以来，信贷政策一度宽
松，加之部分区域的新房和二手房
价格出现“倒挂”，刺激了需求大量
释放，也令楼市一直保持高位运
行。其中，3月至6月的月度成交
规模始终高于上年同期，并使得今
年的楼市交易量继续维持在历史
同期最高水平。

中原地产首席分析师张大伟
指出，由于疫情等各种原因，居民
海外投资锐减，资金回流，进一步
加剧了市场的升温。

但到7月，这种势头开始得到
遏制。7月单月，全国商品房销售
面积 13013 万平方米，比 6月下降
41.5%之多；与去年同期相比，也有
7%的降幅，7月的商品房销售额也
低于去年同期。这也是该指标今
年以来的首次下降。

在交易量出现下滑的同时，房
价涨势也在收窄。在国家统计局
监测的 70个大中城市中，房价上
涨城市数量减少、房价下跌城市数
量增多，是近两个月来的显著特
点。其中，7月有16个城市的新房
价格环比下降、26 个城市的二手
房价格环比下降，数量均为年内最

多。
从城市能级来看，一二三线城

市新房和二手房价格环比涨幅均
出现回落，其中，一线城市回落幅
度最大。

与去年同期相比，这些城市的
房价涨幅也以持平和回落为主。

楼市在 7月出现“量跌价稳”
的变化，主要源于信贷政策的收
紧，以及需求端政策的“打补丁”。
贝壳研究院首席分析师许小乐表
示：一方面，房地产贷款集中度管
理下，上调房贷利率、延长放款周
期的银行增多；另一方面，上海、杭
州等一二线城市收紧调控，在房屋
赠予、落户买房、限售等方面补漏
洞。金融收紧与行政调控下，供需
两端预期均受到影响，购房者入市
更理性、谨慎，房价上涨预期减弱。

其中，二手房价格的调整幅度
超过新房，在一定程度上化解了价
格倒挂带来的恐慌。7月，上海执
行二手房挂牌价核验，西安、绍
兴、无锡等城市出台二手房指导
价，成都公布第二批二手房指导价
小区……这些政策都有利于二手
房价格的平稳。

此外值得注意的是，住建部于
7月29日约谈银川、徐州、金华、泉
州、惠州等5个城市，并将其纳入
房地产市场监测重点城市名单，说
明“调控向三四线城市渗透”。

单月交易量年内首次下降
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在经历了连续多月的“高速奔跑”
后，房地产市场终于出现减速迹象。

国家统计局于8月16日发布了7月
房地产市场相关数据，其中有两项指标
的变化值得关注。今年7月，70个大中
城市房价环比涨幅继续收窄。其中，一
二三线城市房价全部收窄，还是今年以
来首次出现。7月单月，全国商品房销售
面积和销售金额双双同比下降，同样也
是今年首次出现。

这种情况表明，经过调控政策持续
不断的施压，房地产市场的量价走势均
在趋于温和。

一些机构认为，这可能成为今年楼
市的重要转折点。由于楼市调控政策已
在土地、金融等供给端全面发力，调控范
围也延伸至二手房、租赁、城市更新、物
业管理等全部链条。预计下半年，市场
热度有望进一步回落，房价也难以维持
明显上涨。

实际上，7月的“量跌价稳”，也是
上半年以来各项楼市调控政策作用
叠加的效果。根据中原地产的统计，
今年1-7月，各级监管部门共出台房
地产调控政策352次，平均每天就有
超过一项调控政策出台。

这些政策的力度和范围都属空
前。在调控手段上，监管层借助限
购、限贷等措施对需求端进行抑制的
同时，加大了土地、金融等供给侧的
改革；在调控范围上，从传统的房地
产开发投资领域，逐渐延伸到二手
房、租赁、城市更新，乃至物业管理等
各个链条。

根据官方数据，除量和价的变化
外，多项房地产指标出现下行。7月
单月的房地产开发投资额为12716亿
元，环比下降 28个百分点；今年 1-7
月，全国房屋新开工面积累计同比年
内首次转负，单月新开工面积同比连
续4个月下降；同期，房企拿地面积
和土地款成交金额双双下降。

今年前7个月，到位资金 118970
亿元，同比增长18.2%，增幅连续5个
月下降。其中，与今年第一季度相
比，定金及预收款、个人按揭贷款两
项指标的增速分别下降 48%、33%，
说明信贷收紧的效果显著。7月份，
房地产开发景气指数为100.98，连续
5个月下滑。7月通常是经济政策的
半年度总结和调整节点，房地产政策
也往往在此时迎来强化或调整。

今年7月，出自监管层的楼市政
策表态空前频繁。7 月 13 日，住建
部、发改委等八部委出台《关于持续
整治规范房地产市场秩序的通知》，
对房地产市场秩序进行全面整治；7
月 22日，加快发展保障性租赁住房
和进一步做好房地产市场调控工作
电视电话会议召开，强调“房住不炒”

“三稳”（稳地价、稳房价、稳预期）、不
把房地产作为短期刺激经济的手段；
7月30日，中央政治局会议召开，再
度强调“房住不炒”“三稳”。

这些表态强化了政策的基本
面。多数分析人士认为，调控政策目
标不变，力度也不会出现松绑。今年
三季度，市场大概率会延续降温的过
程，交易量可能继续下挫。

许小乐认为，未来房价继续趋
稳。一方面，“房住不炒”及稳地价、
稳房价、稳预期的调控定力下，现有
政策的调控效果将持续释放，出现市
场波动的城市将快速通过新的调控
手段进行平抑。另一方面，年内第
二、第三批集中供地的定价及竞价规
则将进一步优化，利于平稳市场预
期。此外，下半年的新房市场供应季
节性增加，重点城市供不应求矛盾缓
解，也利于房价平稳。

“房地产市场经历了疫情后的高
峰，逐渐开始‘退烧’，从市场走势看，
2021年房地产市场将逐渐平稳。”张
大伟说。 （张敏）

调控定力不变

量跌价难涨 7月楼市进入减速通道
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