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国家统计局9月 16日发布的数
据显示，8月，70个大中城市中商品
住宅销售价格下降城市数量有所增
加，各线城市涨幅回落或降幅扩
大。70个大中城市中，新建商品住
宅和二手住宅销售价格环比下降城
市分别有50个和56个，比上月分别
增加10个和5个。在推动房地产市
场平稳健康发展方面，各方认为，尽
管已有部分举措推出，但行业仍存
在资金压力，从政策传导到市场复
苏仍需要一个过程。

9 月和 10 月是楼市传统旺季，
“金九银十”会再现吗？后续中国房
地产市场走势如何？

中国楼市“金九银十”会再现吗？

中指研究院指数事业部市场研
究总监陈文静表示，从市场表现来
看，据中指监测，9 月前两周，重点
城市商品住宅成交面积同比降幅
仍较大，传统“金九”开局不及预
期。

克而瑞研究中心副总经理杨科
伟则表示，传统“金九”已连续两年
缺席，今年楼市“金九”或也难重复
过去的“繁荣”。他表示，一方面，行

业大周期拐点正在到来，随着市场
下行趋势强化，传统销售旺季也难
出现大幅上涨行情。另一方面，稳
地产政策效应仍待释放，叠加市场
信心不稳，短期内较难扭转市场下
行预期。未来一段时间，国内热点
城市的楼市表现将继续分化。

易居企业集团 CEO 丁祖昱则认
为，未来房地产市场或将呈“L 型”
走势。目前“L”中的“一竖”差不多

已走完，在今年三季度筑底之后，或
仍将有长期筑底的过程。

中国民生银行首席经济学家温
彬判断说，除一线城市之外，各地大
都继续放宽房地产调控政策，包括
取消限购、限贷等。随着政策调整
效果显现以及基数逐渐走低，房地
产开发投资拐点或于四季度出现。

（综合新华财经客户端、澎湃新
闻、三联生活周刊报道）

房地产投资拐点或于四季度出现

8月，大中城市房价整体下行，
且下跌城市范围扩大。当月，70个
城市中，新房和二手房价环比下跌
的城市分别为50个和56个；70城新
房、二手房价格平均跌幅也呈现扩
大态势。

具体来看，8月，一线城市新建
商品住宅销售价格环比上涨 0.1%，
涨幅比上月回落0.2个百分点；二手
住宅销售价格环比由上月上涨0.2%
转为持平。二线城市新建商品住宅
销售价格环比由上月持平转为下降
0.2%；二手住宅销售价格环比下降
0.3%，降幅比上月扩大 0.1 个百分
点。三线城市新建商品住宅和二手
住宅销售价格环比分别下降0.4%和
0.5%，降幅比上月分别扩大0.1和0.2
个百分点。

从各城市来看，新房方面，上海
价格涨幅跃居首位，环比上涨0.6%，
北京、南京、杭州、成都、无锡、银川
并列第二，环比涨幅均为0.4%。

从8月数据看，二线城市中，结
构性分化现象较为明显。58安居客
房产研究院分院院长张波分析说，
长三角市场依然保持了一定的韧
性，南京、杭州、合肥、宁波的新房依
然呈现上涨之势。东北区域的楼市
依然面临一定压力，沈阳、长春、哈
尔滨、大连的二手房价全面出现下
滑。另外部分城市受到疫情影响，
市场出现一定波折，预计后期会有
一定回调空间，但受9月二线城市限
购放松影响，预计9月、10月二线城
市房价上涨数量将有一定上涨。

尽管房地产市场出现了一些积
极变化，但市场普遍认为，也应看到
整个房地产市场仍然还处在下行过
程中，房地产开发投资同比降幅比
上月扩大。

除房价外，1月至8月，中国房地
产开发投资金额同比下降7.4%，跌
幅较上月扩大1个百分点。商品房
销售面积和销售额累计降幅有所收
窄，但仍超两成。

国家统计局新闻发言人、国民
经济综合统计司司长付凌晖当天也
坦言，从销售方面改善传导到房地
产投资生产方面，仍然需要一个过
程。推动房地产市场平稳健康发
展，仍然要继续付出努力。

仲量联行大中华区首席经济学
家兼研究部总监庞溟表示，从各项
指标综合来看，房地产行业筑底复
苏过程仍受扰动，对销售端、投资端
和融资端的明显改善可能还需要更
多耐心。

楼市多项指标仍处下行通道

8月初，恒大发布公告称，将退还
广州恒大足球场土地使用权，退地价
格为55.2亿元。不只是恒大，最近一
年多时间来，还有很多开发商都在主
动退地。从过去的囤地为王，到现在
主动退地，中国楼市的游戏规则正在
发生深刻变化。

当开发商退地变得越来越普遍，
这将给中国楼市带来深刻影响，地方
政府的财政收入、中国经济的增长以
及楼市价格的波动等等，都有可能因
此而发生改变。

如果说开发商退地还只是少数，
毕竟不是所有的开发商都会找地方
政府“退货”，但是，当越来越多的房
企从囤地转为退地，这种示范效应会

让开发商在拿地的时候更加谨慎，这
就会使得土地市场迅速降温。国家
统计局的数据显示，今年上半年，全
国土地购置面积同比下降了 48.3%，
土地购置款下降了46.3%。

房企的退地行为，有可能引发房
价下跌。中国的房价和土地价格密
不可分，一直被形象地描述为面包和
面粉的关系。长期以来，中国房价居
高不下，地价过高被认为是重要原因
之一，面粉价格一直上涨，在很大程
度上推高了面包的价格。

在中国房地产发展的历史上，由
于地价持续上涨，地价占房价的比
重不断上升，以前地价占房价的比
重大概只有 10%，按照社科院的研

究，2017 年，土地平均成交价格与商
品房平均销售价格的比值达到0.68，
也就是地价占房价的比重接近七
成。

随着现在开发商不再积极囤地，
甚至主动退地，楼市价格的底层逻辑
开始发生深刻变化，当面粉不再是稀
缺资源，面包继续卖出天价也就失去
了重要支撑，将有可能回归到一个相
对合理的价格。

开发商从囤地到退地的转变，意
味着房地产企业开始收缩，这对经济
增长也会带来一定压力。今年上半
年，我国房地产开发投资同比下降了
5.4%，而去年同期增长了 15%，房地
产投资降温之快可见一斑。

房地产企业退地影响房价

8 月底，国务院常务会议明确提
出允许地方“一城一策”灵活运用信贷
等政策，合理支持刚性和改善型住房
需求。这一政策叠加当月房贷利率参
考的5年期以上LPR（贷款市场报价利
率）再次下调 15个基点，为各地优化
楼市政策释放了空间。

一系列调整措施已经推出。如8
月房贷利率继续下调，融360统计的8
月首套房贷款平均利率已经降至
4.39%，为 2014 年统计以来的最低水
平。

9月以来各地政策出台节奏略有
加快。中指研究院指数事业部市场研
究总监陈文静表示，包括青岛、济南、
福州等地均继续优化需求端政策。其
中，青岛、济南放松限购，有利于修复
市场信心，改善购房者置业情绪。值
得注意的是，近两日，也有部分城市撤
回放松政策，这意味着后续热点城市
政策出台可能会更为谨慎。

业内认为，当下，购房者对新房交
付的担忧仍是拉低楼市预期的重要因
素。在“保交楼”方面，住房和城乡建

设部副部长姜万荣近期透露，上个月
有关部门出台了专门措施，以政策性
银行专项借款的方式，支持有需要的
城市推进已售逾期难交付的住宅项目
建设交付，目前专项工作正在紧张有
序进行。

诸葛找房数据研究中心首席分析
师王小嫱表示，8月单月，商品房销售
面积和销售金额环比均小幅上升，给
行业传递了一些积极信号，也说明中
央及地方政府积极倡导“保交楼”起到
了成效。

一系列调整措施传递积极信号
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