
今年1月份，北京等一線城市住宅的成交量始終維持高
位。中指院發佈的百城價格指數顯示，1月，包括北

京在內的10個城市住宅均價達每平方米16,417元，環比上
漲1.61%。北京、上海、廣州、深圳（簡稱北上廣深）4個
一線城市漲幅均超過2%。鏈家地產數據顯示，1月1日至1
月28日，北京市二手住宅成交量為16,660套，同比去年暴
漲5.6倍。而純商品住宅（扣除保障房）成交
10,032套，比2012年12月同期上漲2.6%。

京庫存七萬套 降至歷史低位

鏈家地產統計數據顯示，截至1月28日，北
京商品住宅庫存為74,294套，達到歷史低
位。按照當前銷售速度，去庫存化周期在7個
月左右。華遠集團董事長任志強透露，2012
年房地產開發企業購置土地面積、房地產開
發投資、新開工面積均出現負增長，開發商
在2013年難以維持供需平衡。
REICO報告稱，2012年房地產開發企業購

置土地面積同比減少19.5%，增幅減少22個
百分點。全國房地產開發投資比上年名義增
長16.2%（扣除價格因素實際增長14.9%），
增速較2011年回落11.9%，比同期固定資產投
資增幅低4%。

物價持續通脹 內房難獨善身

由於與未來住宅供應量息息相關的各項指標
出現了負增長，市場出現一定程度的恐慌，刺
激了對樓價的上漲預期。這成為今年1月份北京
一、二手樓的成交量一直維持在高位的原因之
一。鏈家地產研究院相關人士指出，上一次因
供應缺口導致樓價暴漲的情況出現在2009年，
而2008年的調控使得土地供應出現了負增長。
因此，當前一線城市樓市失控的危險系數增
大。
另一方面，由於2012年貨幣超發、通脹嚴

重，使得在萬物皆漲的情況下，樓價難以獨
「降」。統計數據顯示，2012年12月，中國廣義
貨幣（M2）餘額逼近百萬億元大關，全年GDP
達到51.93萬億元，中國M2與GDP的比例再度
創下歷史新高達到1.88倍，「貨幣超發論」成
媒體熱議的焦點。萬科集團董事長王石就此質
疑：「超發貨幣，如何有效調控樓價？」
上海易居房地產研究院研究部長楊紅旭預

測，樓市調控將在今年3月份左右迎來新一輪升
級。中國房地產指數研究院執行院長陳晟認
為，今年有3個時間節點可能會成為政策出台的
敏感時間：一是3月全國「兩會」期間，二是十
八屆二中全會期間，三是十八屆三中全會召開
前後。

按傳統銷售周期，每年「金九銀十」為傳統銷售旺季，而春節
附近則屬淡季。不過今年1月，內地多個城市住宅成交量走高，
房企拿地積極，可謂「淡季不淡」。分析人士認為，近年來，頻
繁釋放的樓市調控信號影響了房地產市場內在的自然周期，導致
市場表現出明顯的「反周期性」。
今年1月，北京土地市場迎來「開門紅」，單月土地交易額超過

200億元，為近年來土地市場最好開局。數據顯示，1月18日，北
京市基礎設施投資有限公司和北京京投置地房地產有限公司聯合
體以46.5億元競得海淀區玉淵潭鄉Ｆ1住宅混合公建用地、Ｆ2公
建混合住宅用地(配建公共租賃住房)地塊國有建設用地使用權。

土地市場熱鬧 房企拿地積極

1月21日，京投置地和北京市基礎設施投資有限公司聯合體以
47億元的價格競得北京市昌平區東小口鎮住宅混合公建用地。這
兩地塊的成交總價位居近年來北京土地成交總價的前列。短短一
周之內誕生兩個巨額地塊，這種情況此前並不常見。
從最近全國主要城市供地及成交土地的節奏看，土地市場回暖

跡象明顯。高單價、高總價的地塊次第出現，部分開發商對房地
產市場的樂觀程度明顯提高。在春節前這個往年土地、樓市的淡
季，土地市場依然熱鬧，房企拿地積極。
中國指數研究院監測數據顯示，1月21日至1月27日，昆明、南

京等多個城市有大量土地推出。綠地入駐昆明、南京，一周內攬
入多宗土地；保利在南京強勢購地，以超過67％的溢價率獲得江
寧區住宅用地。當周，首創置業、萬達、龍湖地產等房企都有拿
地。
陽光壹佰置業集團常務副總裁范小沖分析，政策信號的頻繁釋

放，打亂了房地產市場內在的自然銷售周期，導致市場出現「反
周期性」。不過雖然土地市場火熱，但相比2010年「地王潮」中
出現的「地王」，目前各地出現的高價地塊的實際溢價並不高，
鮮有溢價率超過100％的地塊。因此土地市場並未失去理性。

內地百城樓價連漲8個月，北京等一線城市更成

為「帶頭大哥」。據中國指數研究院（簡稱中指院）

最新公佈顯示，包括北京在內的10個一線城市住

宅均價達每平方米16,417元，環比上漲1.61%。

對北京、上海等一線城市的土地、樓市成交持續

放量，民眾擔憂樓價再度失控。對此，業內人士

分析指，貨幣超發、住宅量供應缺口等一系列問

題是推動一線城市樓價上漲的主因，若樓價持續

上漲，料中央調控政策或將升級，而今年3月全國

「兩會」召開前後，將是重要的政策窗口期。

■香港文匯報記者房廈北京報道

一線樓價 再失控

香港文匯報訊（記者 房廈）對於未來樓

價將何去何從，接受本報記者採訪的多位

經濟學家指出，經濟「穩增長」的要求刺

激了市場的回暖和貨幣政策寬鬆的預期，

導致開發商降價的動機大大減弱，「控樓

價」變得更為困難，這使得當前的樓市調

控政策陷入兩難境地，預計增供應、抑投

機和調結構，將成為今年房地產市場調控

的三大重點。

國家信息中心研究員鄒士年表示，「控

樓價」與中央「穩增長」的政策一定程度

有所衝突。他闡釋，之前的限購政策沒有

使樓價出現較大下降，未回歸合理價位，

剛性需求者等待的信心已開始動搖。而其

他政策如貸款利率下調又促進了剛需的釋

放，削弱了限購政策的效果。國家為了

「穩增長」需要加大信貸力度，地方政府財

政緊張，為了生存也紛紛開展自救，於是

通過購房補貼、退稅、調整公積金貸款的

數額和期限等手段來促進房地產市場活

躍。市場的回暖和貨幣政策寬鬆的預期，

使得開發商降價的動機大大減弱，這使樓

價調控政策陷入兩難境地。

樓控三重點：增供應抑投機調結構

中國銀行國際金融研究所高級研究員周

景彤向本報指出，預計增供應、抑投機和

調結構是今年房地產市場調控的三大重

點，尤其是繼續實施限購令和二套房信貸

政策。如果未來房價繼續走高，不排除限

購政策進一步趨嚴、房地產信貸政策出現

緊縮的可能。但是，在實施穩健貨幣政策

的同時，會優先保障房建設的融資需求。

周景彤稱，政府應繼續維持限購政策。

當前，滋生房地產泡沫的制度性因素依然

存在，如「土地財政」問題依然沒有得到

解決，房產稅依舊處於試點階段，難以有

效防範投機性需求等。在「土地財政」未

得到根本解決的情況下，如果限購政策退

出，將導致前期大量累積的需求集中爆

發，推動房價

大幅上漲。

降價潮難現 樓控陷兩難
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■數千萬元的豪宅令參觀者體會到了樓市「高燒」的熱度。

新華社

近期看漲內房言論
2012年9月 地產商任志強稱，2013年3月

樓價必暴漲。

2012年12月9日國家統計局原局長邱曉華

表示，只有等中國工業化和城市化基本完

成，中國房地產行業才會進入收縮期，樓

價才會出現真正逆轉，這個階段可能10年

之後才會到來。

2012年12月底 全國工商聯房地產商會榮

譽會長聶梅生表示，未來10年，中國至少

還有121億平方米的住房需求，這相當於

2011年全國住房銷售面積的12倍以上。她

說，「（樓價）在過去10年翻了5倍，未來

10年能保持7%（的年增速）就不錯了」。

■記者房廈據網絡資料整理

2月1日中國指數研究院(中指院)最新公佈數
據顯示，1月全國100個城市新建住宅平均價格
環比漲幅25個月以來首次突破1%，也是去年5
月止跌後連續第8個月環比上漲。同時，每平
方米為9,812元的百城住宅均價刷新25個月以
來的均價紀錄。
數據顯示，1月百城新建住宅均價同比繼上

月轉跌為升後延續漲勢，環比則八連漲且漲幅
進一步擴大，樓價上漲城市個數亦較前月增
加。全國100個城市新建住宅平均價格環比漲
1%，較上月擴大0.77個百分點，環比上漲城市
增加7個至64個，同比漲幅則擴大1.17個百分
點至1.2%。北京、上海等十大城市住宅均價漲
幅繼續高於全國均值，環比和同比分別漲
1.61%和2.84%。
《華爾街日報》對此報道指，1月份中國100

個城市(新建)住宅平均價格同比上漲，為連續
八個月下跌之後的連續第二個月同比上漲，表
明房地產市場的復甦正在得到鞏固。

百城樓價八連漲
兩年來首破1%

北上廣深樓市調控不放鬆
連續11個月保持高成交量的樓市考驗地方

政府的調控能力。近期，北上廣深4個一線

城市相關負責人紛紛表態，稱今年的樓市調

控將繼續從嚴。其中，深圳表示將實施「差

別化」的調控方法。

北京確定今年的樓市調控目標為「雙

穩」，即「保持房屋交易量的穩定以及交易

價格的穩定」。這是北京市首次公佈今年的

樓市調控目標，使其成為第一個提出樓市調

控目標的地方城市。北京市副市長陳剛稱，

不要被開發商「忽悠」了，對於房地產調

控，政府還有手段。他警告，政府還有加大

「工作力度的空間」。

深圳市的樓市調控方法落在「差別」上。

深圳市常務副市長呂銳鋒針對閒置土地作出

表態。他說，政府將依據新出台的配套政

策，進一步簡政放權，加快推進閒置用地清

理和處置力度，保障每一宗土地發揮最大效

益。《深圳市2013年國民經濟和社會發展計

劃（草案）》提出，將嚴格執行國家房地產

調控政策，堅決遏制投機、投資性需求，落

實差別化金融、稅收政策，支持居民首次購

房需求。

上海市委書記韓正表示，必須嚴格落實房地

產調控各項政策措施，防止樓價反彈。

廣州同樣表態房地產調控不動搖，廣州市市

長陳建華表示，今年將保持現行房地產市場調

控政策的延續性，保持市場的平穩健康發展。

內地2012年1月至2013年1月百城住宅均價走勢
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■內地百城樓價連漲8個月。
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京樓每平米16,417元 樓市調控料加碼 3月或為窗口期


