
今年成交或持续走低
元旦期间，购房者相对减少，

售楼中心并未打烊，易居研究院智
库中心研究总监严跃进表示，九、
十月份政策管制的效应已经释放，
政策管制当下相对较为平静，“预
计成交量的跌幅不会太大。”

克尔瑞地产研究中心报告指
出，在调控政策集中出台三个月
之后，!"#$年 #!月市场逐渐自我
修复至正常运行轨迹，新增供应
量开始回升，近六成城市成交量
环比回升，虽然绝对量仍在相对
低位，政策影响力仍在持续发酵。
多数城市市场供不应求格局短期
难改，整体库存仍在下降，但成交
持续走低也导致消化周期普遍小
幅上升。

易居研究院报告预计，!%&'
年全国商品房销售面积可能呈现
小幅回落态势，全年同比下跌 ()

左右，在持续两年增长后再次下
滑。一是 !%&$年商品房销售量保
持了较高增速，全年成交量达到历
史最高点，随着楼市降温，商品房
销售量也将有所回落；二是随着一
线与部分热点二线城市楼市调控
政策的收紧，这些城市的市场成交
量明显回落，导致 !%&'年全国商
品房成交量的下滑；三是在继续去
库存的宽松政策驱动下，!%&' 年
三四线城市成交量预计可能实现
小幅增长，部分对冲一二线城市的
明显下滑。

贷款买房压力陡增
融 *$% 最新房贷数据显示，

!%#$ 年 #! 月全国首套房贷利率
为 +,+()，与上月持平。但随着郑
州、武汉、济南拉起了楼市第三轮
限购大幕，房贷利率在 !%&'年到
来之时，仍将存在诸多变数。

在融 *$%监测的全国 *(个主
要城市中，利率环比下降的为 +

城，环比上月增加 !城；保持不变
的仍为 !$城，利率环比上升的 (

城，其中平均利率最低的为天津的
+,&*)，最高为乌鲁木齐的 +,-)。
乌鲁木齐的首套房贷利率在 &&月
经历过 !%&$ 年首次降低之后，在
&!月重新拉回到了基准利率。

未来房贷利率趋紧的状况不
会只出现在二线城市，作为房贷
利率变化的风向标，一线城市的
房贷利率更加引人关注。自 !%&'

年 &月 &日起，北京地区大部分
银行执行首套贷款利率折扣最高
- 折的政策，成为继深圳、上海之
后第三个实施统一标准首套房贷
利率最低限的城市，广州则成为
四大一线城市中唯一一个还未实
施此标准的城市。虽然从楼市的
发展情况来看，广州并未出现北
上深的火爆局面，但加强限贷似
乎已箭在弦上。

另一方面，如果未来一线城市
均实施统一标准的首套房贷利率
政策，那么这一政策标准极有可能
蔓延到全国各主要城市，在限购的
大背景下，统一的首套房贷利率极
有可能面临大幅上调的可能，也就
是说未来九折以下的首套房贷利
率折扣将很有可能绝迹于房贷利
率市场，老百姓贷款买房的压力也
将陡增。
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! ! ! !去年 &&月，陆家嘴版块位于滨江大道的
某新盘入市，推出 &*'套房源，均价 &!,.万元/

平方米，低于此前该区域 &*万元至 &(万元/

平方米的均价。这种情况也可能在今年的市场
上出现。
除了高端产品有一定议价空间，其他类型

的产品也可能存在机会。开发商为偿还银行
利息或者到了债务兑付周期，必须得到现金
流，就可能放出一部分房源。比如，一个 &%万
元0的项目拿出一栋楼，价格 .,( 万元/平方
米，可能就是该项目所谓的底价，也可能是最
后一个抄底的机会。

今年的确会有低点产生，但是和炒股票一
样，不是所有人都能抄到低点。“个人认为上半
年调整见底的可能性非常高。一般而言，交易
量见底（非过年等特殊原因）之后两到三个月
会有价格最低点。”中原地产分析师卢文曦分
析认为，“当然区域和不同产品之间有节奏上
的差异。一般刚需下跌幅度小，高端产品议价
空间大。”

去年房价表现最强势的是外围区域，郊环
外区域房价环比涨幅达到 *%)，而内环内房价
涨幅只有 !%)。主要原因在于去年很多地块都
在外环以外区域，而且都是“面粉贵过面包”。
在这种预期下，购买动力比较大，造成房价上
浮速度较快。

中原地产分析师卢文曦分析认为，不排除
回落的可能，因为这轮是基于土地市场走热后
的预期，但就当前环境并不支撑这种涨幅，因
此有透支后续成长空间的可能。尤其是有些区
域基础配套还不成熟，短期之内不会有突破性
发展。

所以，购房者要小心那些涨幅过快而没有
实质性利好的版块。

!%#$年，上海楼市全年成交均价为 *-##(

元/平方米，环比去年上涨 !()，!%#'年年度
均价将不会低于这个价格，甚至可能出现微
涨。由于去年 #%月之后的行政干预，大量的
中高端项目被延迟开盘，这些项目可能转为
今年上半年入市，开盘后对于均价拉升有很
大干扰。

从成交量比重来看，今年第三、第四季度
会优于上半年，今年上半年出现有价无量，下
半年则有量无价。量价齐升的状况可能不会出
现。去年 ##月成交均价 +(#(+元/平方米为短
期高点，后续开始一路盘整，虽然每月相比前
后会有价格起伏，但很难超出这个数字。而且
市场的调整会让之前涨得过快的区域和板块
实现价格回落。

同策咨询研究部总监张宏伟分析认为，
房价主要由两方面决定：第一是库存去化周
期，就是说市场上存量可供市场上卖几个月。
按照现在的去化速度，因为去化速度降低，整
个市场去化周期将进一步回升，到今年 $月
可能回升到 #!个月以上，三季度可能回升到
#*到 #(个月。如果市场去化周期回升到 #!

个甚至 #*个月以上，市场就具备降价的条件
和压力。第二是企业资金压力，主要体现在两
方面：一是到今年三季度刚好面临资金兑付
压力的企业，尤其是从三季度往前倒推两年
前开始加杠杆的、发债比较多的、扩展比较激
进的企业，通过资本市场环境、通过销售来解
决企业资金压力的能力在今年可能会降低，
这个时候企业势必会采取降价措施。综合来
看，从今年下半年开始，市场价格会出现一定
松动。

去年，上海发改委、规土局等四部门发
布了住宅用地开发商自持物业的新规定：

#()的面积开发商需要自持 '% 年不能出
售，()的面积作为保障房无偿移交给政府，
且自持的住宅面积不能境内转让，不能成立
独立的商业公司，不能做商业，不能办小产
证。

高价地陆续入市，开发商不存在降价卖房
的主动意愿，反而去年昂贵的土地成本和显著
的溢价将激发开发商的提价意愿。对于更新后
的拿地政策，开发商内部都在核算成本，如果
有持有要求，就按持有的方法计算成本。真实
的楼板价，现在的计算口径很多，有的甚至直
接把 #()的自持部分剔除。

上海等一线城市房价过快上涨的本质还
是供需错位，供地指标与市场需求长期不匹
配，土地供应量远不及商品房成交规模。中原
地产分析师卢文曦认为，供求关系决定价格，
而不是自持比例。政府规定的不可售部分让资
金有了沉淀，反而对开发商的资金链造成压
力，“如果‘调门’太高，资金回笼不顺的话，开
发商还是有很大压力的。所以要看开售时的市
场环境和供求关系。”

据报道显示，去年预计有 (,(万亿元的外
部资金流入地产市场。而在这 (,(万亿元的外
部资金中，来自银行理财产品的资金全年预计
贡献 +万亿元（占比超 '%)），成为开发商外部
资金的重要来源，为开发商拿地等提供充裕的
资金。

这里要提醒一下购房者，在购房之前，有
必要对楼盘开发商的背景做一些了解，比如是
否是品牌开发商，是否是上市企业，如果是上
市公司，可通过公开的财务年报、股票走势等
进行判断。相对来说，上市公司融资渠道也比
较畅通。
选择地产品牌时，尽量选择交房投诉率

低甚至“零投诉”的房企。也可通过询问开发
商负责的其他楼盘的住户对小区规划设计、
工程质量、售后服务、物业管理水平等，了解
开发商的实力。另外可实地考察楼盘，了解
建设工期有否有保障，这些也是体现开发商实
力的因素。

五问五答拨开楼市迷雾

2017年 边走边看
本报记者 金雷

数据说话

!()*+,-./ &0

今年有抄底机会吗？
如何发现和抓住机会？
确有价格低点产生

!()*+,-./ !0

郊环外的房价去年涨幅很大，
今年会回落吗？
不排除房价回落可能

!()*+,-./ 10

手里有房子要出售，
什么时机合适？
下半年房价现松动

!()*+,-./ 20

开发商会因资金断裂破产吗？
买期房会有烂尾风险吗？
开发商资质很重要

!()*+,-./ 30

开发商拿地自持比例增加，
房价会因此上涨吗？
供求关系决定价格


