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核心城市新盤 虛火基本撲滅

總結2017年樓市調控亮點，因地
制宜、因城施策、分類調控無疑是
最成功之處。其中，一、二線城市
降低供應，控制高端樓盤入市，
三、四線城市則依然是去庫存為
主。
中原地產首席分析師張大偉指，
相比往年房地產調控，中央部委發
佈國幾條，地方政府發佈落地政
策，彼此相互配合下，2017年調控
達到手術刀式的精準，應對不同市
場的變化也足夠靈活和具有力度。
同樣，中央經濟工作會議中亦提到
房地產市場調控需要分清中央和地方
事權，實行差別化調控。易居研究院

智庫中心研究總監嚴躍進對此認為，
這是分類調控思路的繼續深化，中央
會緊緊把控類似房價和稅收等較為敏
感的概念，但產品創新、房屋銷售和
預售等相關細節等，也會遵循各地實
際進行適當政策微調。

按照人群「因需而變」
除在不同城市調控上需要分類，

中國社科院財經戰略研究院城市與
競爭力研究中心主任倪鵬飛認為更
要按照人群來「因需而變」，購房
者中大致可分為用家和投機者，相
應可依照上車型和改善型等不同檔
次房地產市場進行分類調控。

2017年樓市調控一大特色是建立起長效機
制。截至年底有超過50城市發佈租賃政策，多
幅租賃用地相繼入市，上海年內開工建設的租
賃樓盤，預計2019年竣工後對外出租。
對於政府對長期租賃的提法，易居研究院智

庫中心研究總監嚴躍進告訴記者，經濟學中的
「長期」概念至少是三年周期，所以其預計包
括三年和五年的租賃產品和附加服務將會增
加，包括最近有銀行提出的「房租賃」產品，
以及房企積極發展的租賃產品。目前上海具有
國企試點先行的模式，後續一些大型民企或也
會加快進行改革和創新。

全國1.2億人有需求
另外，2017年一眾大房企進入長租公寓市

場，全中國首30大地產企業，超過30%涉足其
中，包括碧桂園、萬科、龍湖、旭輝等，部分
甚至是將業務重心從售樓轉移到租房上來。

房企轉型除因銷售市場遇冷外，更有對租賃
市場的期待。從第一屆租賃性住房發展峰
會傳出數據來看，目前內地有1.2億人選
擇住房租賃居住，北上廣個人家庭比重超
過30%，深圳依靠租房居住的家庭和個人
佔72.8%，證明內地租賃需求巨大。
不過，隨房企巨頭大規模搶灘租賃市

場，亦有警惕的聲音傳來。有居於一線城市
的曹先生告訴記者，地產商的長租公寓租金偏
高，且有他們租賃樓盤存在的地方，周邊私人
小業主租賃房價格亦水漲船高，就怕一旦租賃
市場被開發商壟斷，會存在租不起的現象。

國企平抑市場租金
對此，嚴躍進認為，在近期召開的中央經濟
工作會議中，強調「多主體供應、多渠道保
障」的住房模式，料2018年除開發商積極參與
租購並舉以外，其他機構包括商業銀行、國

企、甚至一些金融資本等都可以積極參與其
中。業內認為，如果一個領域引入的競爭者多
了，那便不會存在壟斷現象，政府最終是要讓
買不起房的人可以租得起房，目前由國企開發
的租賃公寓，裡面租金不到市價的2/3。

樓市調控中最忌出現房價「野火燒不盡，春
風吹又生」現象，2017年為全力壓制上躥的房
價，政策部門年內先後定下「限購、限貸、限
售、限價」的四重組合重拳，從而令樓市出現
轉折，使人們看到房價漲幅慢、不漲，甚至下
降的種種情況。

壓制泡沫 逾百城市發功
據中原地產研究中心統計數據，截至2017年

12月13日，內地有近110個城市與部門發佈有
關房地產的調控政策超過250次，調控力度史
無前例。另有不完全統計，實行限購城市有近
50個。業內稱，限購是從需求方調整，使得有
能力購房的人失去購買資格，避免交易過度活
躍導致的市場升溫。
其間，供應方亦迎來大幅調控。據保利投顧

研究院數據，截至9月底共有46城出台限售政
策，環上海長三角、環京京津冀、環廣州珠三
角以及海峽西岸城市群皆為受到限購的重點區
域。值得一看是，多數熱點城市限售年限為取
證後的2至3年，反而中西部、東北地區的西
安、瀋陽等城市限售時間則長達5年之久。

易居研究院智庫中心研究總監嚴
躍進認為，2017

年房地產調控政策的思路是供給方的規範和需
求方的抑制，類似思路在2018年料會延續。不
過，具體情況還要根據宏觀大環境做出相應走
勢，如果經濟形式有需求，刺激供應和刺激需
求也依然是有可能。

限價持續 一手平過二手
「限價房」這個詞彙，2017年首度出現在中
國樓市中，最初一線城市的上海、北京、深圳
等地都是以政府部門口頭協商的辦法，要求部
分高端樓盤適當放低價格才可開盤售賣。記者
了解到，上海黃浦江濱江沿岸一處豪宅，原本
開發商定價15萬元（人民幣，下同）單價，但
政府要求其以12萬元價格開盤，最終開發商不
想降低身價，開盤時間至今未定。
不過，並非每家房企都具備「捂盤不售」的
資格，更多企業因挨不住資金的缺少，或怕負
債太重，還是在限價後開盤。那樣的新房面世
後，最顯著的特點就是一手房價不比周邊二手
房高，甚至還有比周邊二手房價格低。
到下半年，各地政府對於限價的態度逐漸明
確化和公開化，北京在11月出現首批「限房價
競地價」的住宅入市，意味宅地在出讓的時
候，就已經提前限定未來的銷售價格，這對一
向是造完房後才根據市場行情來定價的銷售模

式而言，無疑是巨大變化。此外，二線熱點城
市長沙在12月推出限價房管理辦法，要求入市
的商品住宅平均利潤率為6%至8%，不得隨意
提高售價。

抽走槓桿 從限貸到停貸
隨樓市調控步步深入，各銀行也做出高度

配合，從房貸利率的提高到貸款額度的壓縮，
使得買房可輕鬆依靠槓桿的時代一去不返。記
者了解到，自3月起，北京、上海、廣州、深
圳、杭州、廈門及青島等市開始實行「認房又
認貸」的措施，有過貸款記錄的，首付都提高
到60%至70%。
到了12月，不少銀行甚至從限貸變為停貸。

據《投資者報》披露，截至2017年 12月 14
日，深圳地區包括平安銀行、民生銀行、南洋
銀行、興業銀行、浦發銀行及中信銀行等13家
銀行暫停受理新增個人房貸按揭業務。
至於上海及北京等地區，雖然沒有銀行明確

有停貸現象，但貸款周期明顯拉長。據融360
監測數據顯示，從內地第四季銀行貸款情況來
看，90%以上的銀行面臨額度不充裕問題，15
天審批放貸基本絕跡，多數貸款需要等待60天
至180天之久。

12月18日剛出爐的國家統計局數據顯示，上月一線城市新建住
宅和二手住宅價格環比分別下降0.1%
和0.2%。在70個大中城市中，7個熱
點城市新房價格環比下降0.1至0.3個
百分點。如從同比來看，則有11個熱
點城市新房價格下降0.2至3.2個百分
點，分別為深圳、福州、南京、無
錫、成都、鄭州、杭州、上海、北
京、合肥及天津，意味那些城市房
價已經跌回一年前的水平。

一線減入市項目遏成交
易居研究院智庫中心研究總監嚴
躍進接受香港文匯報記者採訪時表
示，當前熱點房地產市場價格下跌
和市場交易低迷有直接關係，一
旦供應量減少，交易萎縮，自然便
帶動價格往下走。中原地產首席分
析師張大偉亦持相同觀點，認為
2017年下半年政策嚴格執行，入市
項目少，這便造成了一二線核心城
市的房價漲幅放緩，甚至下跌。
從熱點城市房價下降的意義來
看，嚴躍進坦言有帶動效應，按
照一般規律，熱點城市率先「熄
火」，後續是其他三四線城市的價
格也會跟進下跌，等於起到一種宣
告「樓市高峰已過」的信號。

三四線城市帶動整體表現
既然提到熱點城市降溫是為帶動
其他二三四線城市，這便證明漲幅
擴大的城市依然不在少數。從統計
局數據來看，二線城市房價出現反
彈，新建商品住宅價格同比漲幅比
上月略微擴大0.1個百分點，二手住
宅價格同比漲幅與上月相同。環比
上，二三線城市新建商品住宅和二
手住宅價格有所反彈，且整體環比

漲幅比上月有所擴大。
對於出現這種分化現象，嚴躍進坦

言2017年全國房地產市場表現還是超
乎預期。雖然調控升級，但市場交易
依然活躍，而拉動這一波住宅市場
發展的，正是大量的三四線城市。
原因是包括三四線城市的農村人口
進城購房、城市棚戶區改造以及各
類改善型購房需求釋放等，都會帶來
此類城市市場交易的上升。
對於2018年樓市走勢，嚴躍進預

計將具有先抑後揚的特徵，「上半
年或是會有較為明顯的降溫，到了
下半年市場會相對好起來，進而帶
動銷售面積小增，但增幅明顯小於
今年水平。」
對於做出這樣的預測，他認為儘

管當前從緊的信號不會變，基本上
在「房子是用來住的」導向下進
行，但從實際情況看，一些隱性的
放鬆做法出現，如類似人才購房政
策、年初銀行額度寬鬆做法，尤其
是部分銀行依然看好房地產貸款業
務，都證明嚴控制下依然有鬆動的
可能。

學者憂換屆考核致鬆綁
中國社科院財經戰略研究院城市

與競爭力研究中心主任倪鵬飛對地
方上的調控鬆動表達擔憂，認為
2018年1月恰逢各地換屆時節，地方
政府或會因財政考核給樓市鬆綁。
據悉，目前有城市推行的人才購房
政策，對符合者實行無限制的購房
態度。
嚴躍進總結道，2018年中部城市的

住宅市場仍需要起色，住宅買賣依然是
投資重要領域。此外，高鐵開通或地鐵
建設的三四線城市將繼續在住宅交易規
模中扮演托底角色。

為期一年的樓市「滅火」持久戰，

2017年末戰果初見成效，從國家統計

局12月公佈數據來看，上月全國11個

熱點城市新房價格跌回1年前水平，核心城市「虛火」基本撲

滅，但同時部分二三線城市漲幅擴大，呈現出樓市走出分化局

面。業內專家接受香港文匯報記者採訪時稱，樓市從緊信號不

會變，但住宅市場一些隱性的放鬆做法經已出現，預計2018

年樓市走勢先抑後揚，不過增幅明顯小於今年水平。

■香港文匯報記者 孔雯瓊 上海報道

中央地方 精準各司其職

轉售為租 長效機制確立

連環四重拳 樓市終轉勢

2017年11月
熱點城市新建

商品住宅價格指數
城市 指數

北京 99.7

天津 99.8

上海 99.7

南京 98.5

杭州 99.4

合肥 99.7

福州 98.2

鄭州 99.0

深圳 96.8

成都 98.7

無錫 98.7

註：2016年同月＝100

■地產商的
長租公寓可帶動周邊私

宅小業主的租盤租金。資料圖片

■■不少房企為回籠資金而不少房企為回籠資金而
需接受限價開盤需接受限價開盤。。

資料圖片資料圖片
■■深圳地區有深圳地區有1313家銀行暫停受理新家銀行暫停受理新
增個人房貸按揭業務增個人房貸按揭業務。。 資料圖片資料圖片

易居研究院智庫中
心研究總監
嚴躍進：
熱點城市率先「熄
火」，後續是其他
三四線城市的價格
也會跟進下跌。

中國社科院財經戰
略研究院城市與競
爭力研究中心主任
倪鵬飛：
地方政府或會因財
政考核給樓市鬆
綁。

■■業內專家預計業內專家預計20182018年樓市走年樓市走
勢先抑後揚勢先抑後揚。。 資料圖片資料圖片
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