
春节楼市“淡”而不“定”炒房资金四处觅食

春节期间，各地楼市成交清淡，但方向未定。 北京、上海、深圳等一线城市以及重庆、南昌等二三线城市的住房成交

都比较清淡。比如，北京住房成交同比锐降，重庆部分楼盘是零成交。在“淡”的同时，楼市未来走势未“定”。房产税会不

会在短期内全国推行等政策不确定性犹存；严厉的行政手段打压之后，购房需求会不会再次反弹；房价明显松动的迹

象尚未出现；成交量会否持续萎缩也有待观察。 在此情况下，一些炒房资金开始撤离，转战股票、艺术品、矿产等领域；

一些炒房人则转战二三线城市或商业地产。
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住房成交锐降 租赁市场升温

□

本报记者 于萍

与热闹的节日气氛相比，春节期间

北京楼市可谓清淡。 受节前出台的新

“国八条” 政策和房产税改革试点启动

等影响，春节假期北京楼市签约量同比

出现较大幅度下降。

业内人士指出， 假期因素是影响

楼市成交量的主要原因， 而新政出台

也使部分购房者陷入观望。不过，由于

细则要在

2

月中旬出台，预计一些可能

受政策影响的购房人会抓紧时间过

户， 节后一两周成交量会有一波成交

的小高峰。

住房成交同比锐降

春节期间，大部分楼盘的售楼处停止

营业，金融机构以及办理过户的相关机构

也放假休息，一些地产中介机构则选择从

2

月

6

日初四起开门工作。 虽然假期因素通

常会影响楼市成交量，不过与去年春节长

假相比，今年的签约量十分清淡。

“从初四到初六三天的情况来看，

看房的人比较多，实际签约的较去年同

期下降了四成左右。 ”我爱我家副总裁

胡景晖在接受中国证券报记者采访时

表示，目前来看房的大部分是受新“国

八条”限制、有可能被禁购的置业人群，

以及担心未来加息、优惠利率取消的首

次置业人群。

“由于市场预计

2

月中旬将出台北

京楼市细则，届时对限购、禁购人群将

有明确规定， 因此处于政策影响范围

内的购房人比较着急。 预计在节后的

1-2

周内会有一波成交的小高峰。 ”胡

景晖直言。

与此同时， 新政也在一定程度上

影响了楼市供应量的增长。 仅从新房

供应上看，

1

月以来北京市仅有

5

个楼

盘取得预售许可， 而北京市房地产交

易管理网从

2

月

1

日关闭到

2

月

9

日，新

盘审批上市随之停滞。这意味着

2

月上

旬北京几无新盘入市。

胡景晖认为，

1

月、

2

月通常是楼市供

应淡季。不过，政策和市场层面的不确定

性以及随之而来的定价难度也会影响开

发商的供应力度。“今年的供应量并不是

问题， 预计两会以后或房地产政策趋于

明朗化后，楼市的供应量会有所提高。 ”

胡景晖表示。

租赁市场提前升温

尽管楼市成交清淡， 不过春节长

假后期，北京租赁市场开始提前升温。

“春节之后租房市场出现高峰是

每年的惯例， 不过今年租赁市场升温

时间提前了。”北京中原地产有关人士

介绍，因为

2010

年房租上涨较快，春节

前一些业主合同到期了就不再续约，

而春节前后恰好是租赁合同到期的高

峰时段， 这使得部分租客在春节后提

前开始租房。

北京中原地产数据显示，

2010

年

全年北京市房租上涨较快， 租金全年

均价达到

2618

元

/

套， 环比

2009

年的

2215

元

/

套上涨了

18.2%

。

“除了租金上涨的因素外，轨道交

通沿线的众多房源竣工也使得供应量

出现上涨。此外，存量房征收房产税的

预期迫使部分多套住宅持有人将房屋

挂牌出租，从而降低持有成本。 因此，

房产税出台后短期内买卖房源并未明

显增加， 倒是租赁房源有了较大增

长。 ”胡景晖介绍。

交易清淡 欲打擦边球

□

本报记者 杜雅文

春节期间， 深圳不少楼盘都开门

迎客，但交易清淡。 数据显示，大年三

十（

2

月

2

日）到初五（

2

月

7

日），共有

18

套新房成交， 全部来自于龙岗区大运

新城附近的某楼盘。

一些楼盘销售人员告诉中国证券

报记者，虽然楼市调控力度越来越大，

但仍有被限购的客户用亲朋好友名字

购房，以规避新政。

交易冷清但好于去年

2

月

7

日上午，上述楼盘销售人员

对中国证券报记者表示，春节期间他

们没有放假，一直在分批上班。 春节

期间该楼盘没有推出特别优惠措施。

以

89

平方米的户型为例，

1

、

2

栋开盘

不到一个月除少量保留单位外，其他

全部售罄，预计今年四五月份将开始

销售的

3

栋价格还要上涨。

“现在是春节， 来看房的人少一

些。”销售人员表示，尽管调控政策越来

越严厉，但客户购房热情仍然很高。 购

买该楼盘大户型的基本都是在龙岗区

工作的自住客，而购买小户型的有很多

是来自其他中心城区的客户，投资目的

性很强。 中国证券报记者看到，在大约

二十分钟时间里，共有三四批客户前来

看样板房， 基本都是全家老小一起来

看。 在大运新城附近的另外一些楼盘，

交易清淡更加明显。某楼盘只有一名销

售人员上班，样板房不能开放，偌大的

销售大厅没有一个客户。楼盘大门仍然

紧闭，没有人上班。

来自深圳规划国土部门的数据显

示，春节长假头

6

天，全市新房成交共

18

套。 其中，大年三十当天，全市新房

成交量为零，这种现象一直持续到

2

月

4

日（大年初二）。

2

月

5

日，全市新房成

交共

4

套，共计

314

平方米，均价为每平

方米

1.39

万元；

2

月

6

日成交新房

6

套，共

计

466

平方米， 均价为每平方米

1.4

万

元；

2

月

7

日成交新房

8

套，共计

579.28

平

方米，均价为每平方米

1.39

万元。

从历史数据看， 今年深圳春节期

间新房成交量明显好于

2010

年。

2010

年的春节长假共

7

天，仅在最后一天全

市成交

3

套，总成交额为

535

万元。

2009

年春节期间的成交数量则为

20

套。

限购严厉但仍存漏洞

就在春节前几天， 被称为史上最

严厉调控政策的新“国八条”出台，不

过， 一些楼盘销售人员对新房价格仍

很有信心。 在宝安区某楼盘，一位销售

人员表示，他们目前没有降价打算。 他

说，

2010

年调控政策密集出台但房价

仍然上涨，在通胀压力高企的情况下，

建筑材料的成本也在上涨， 降价的可

能性不大。

不过， 限购政策对大户型冲击较

大。在龙岗区某楼盘，小户型已全部卖

完，约

140

平米的大户型分双拼和单套

两种。销售人员称，购买小户型的主要

是首次置业客户， 青睐大户型的多为

二次置业的改善性需求， 双拼户型的

销售因贷款及限购问题受到影响。

对限购政策， 多位销售人员均表

示必须严格按国家政策执行。不过，他

们也指出， 如果购房人能找亲朋好友

代买，则可以规避新政。如果代买者是

外地户籍， 他们可以帮助其在深圳补

缴社保和税单，以躲开限购令。

部分楼盘零成交

□

本报记者 周渝

春节期间，重庆楼市惨淡。中国证

券报记者在走访几家重庆大型地产项

目后发现，大部分楼盘销售价格较

1

月

份没有太大变化， 但销售量比去年同

期减少很多， 也比今年元旦期间的销

售差。

在重庆南岸区某高档电梯公寓楼

盘， 销售人员称， 楼盘销售均价在

14000

元

/

平方米， 但自重庆推出房产

税试点方案后， 截至目前楼盘销售量

为零。 重庆渝中区一知名高档大型楼

盘的电梯公寓楼均价在

16000

元

/

平方

米，该楼盘有两个销售团队，但房产税

推出后销售量只有一套。 在重庆江北

区某楼盘，售楼处工作人员表示，

2

月

6

日初四就上班了， 春节期间看房的人

少， 签单的更少， 目前销售均价在

11000

元

/

平方米。

多个楼盘销售人员解释， 春节期

间销售遇冷有很多原因。 一是房产税

推出遏制了一些炒房客， 看房者以自

住型居多；二是春节一般是销售淡季。

部分炒房客撤退

□

本报记者 周文天

限购限贷无疑将挤出数千亿楼市资

金。 中国证券报记者采访发现，第三轮调控

突然袭击，再加上春节休假，炒房资金总体

动向尚不明朗， 但受前两轮调控的叠加影

响，部分资金开始从楼市流出，转战商业地

产、股市、黄金等贵金属、农产品、艺术品收

藏、矿产等领域，但楼市资金流入股市的迹

象并不特别明显。

投资客纠结留守

春节期间， 上海房产中介门庭冷落。

“楼市会有恐慌性抛盘？ 这不可能，现在卖

房子，以后就买不回来了，大家都在观望，

谁也不敢乱动。 ”沪上豪庭中介门店马经理

说，目前地方细则还未出台，投资客手持一

定数量的不动产， 如果已经获得较大上涨

空间，一般不会抛售。

上海房产税改革试点方案出台后，前

往浦东房产交易中心咨询的华先生告诉

中国证券报记者，他有

6

套房子，购入价均

在

3000

元

/

平方米左右，现在涨到

2

万元

/

平

方米。 他表示：“从长期看，房价不会跌，要

做中长线。 熬得住就熬，熬不住就抛”。

业内人士称， 新政将影响部分改善型

需求，提高投机型需求的炒房门槛和成本，

二者将挤出相当大一部分资金。 在目前的

物价走势情况下， 这些资金不会趴在银行

账户上，炒股还是买金或是其他投资方式，

必然会有一个选择， 但很难从总体上作出

方向性判断。

撤退者觅食他处

有投资客表示：“新政使得炒楼门槛高

了、成本大了，闲余资金无处可去，还是要到

股市中捞一把。 ”

在一家羽绒服加工厂做销售的孙先生

说，他担心受房产税打压，在

2010

年

12

月底

抛售了

2

套房产，手头资金大约

600

万元。 他

分析，目前只有进股市。 国债回报率太低；

黄金价格已炒得不低了； 搞实业， 收益也

低。 想来想去，还是投资股市更适合。

楼市资金转战股市一般有两条途径：一

是直接建仓，二是通过购买公募或私募基金

等中间产品。 业内人士认为，有一部分资金

会从房地产市场中流入股票，但比例不会很

大。 但有持相反观点，楼市交易不像股市可

以随时兑现， 短期内资金不会很快流入股

市。 同时，楼市调控政策可能拖累股市，抄底

为时尚早。

2006

年之前，地产和股市两大市场一直

存在“跷跷板”效应，地产低迷会造成股市上

涨，反之亦然。 但现在流动性泛滥打破了“跷

跷板”的平衡，使得这两个市场根据货币流动

性的松紧，呈现正相关波动。

“很多炒房人其实并不擅长炒股，甚至

只有少部分有炒股意向。 ”一位私募基金经

理表示， 炒房资金转投股市所追求的高收

益，或许只有通过私募基金才能实现。

除了商业地产、股市，一些炒房资金陆

续转向黄金、钻石、农产品、艺术品收藏、矿

产等。 一些温州投资客近来看上了内蒙古、

新疆的金属矿、玉矿。

温州双雄工艺五金有限公司董事长余

松芬在

2010

年下半年去新疆某地考察矿

产。

2

月

8

日，他告诉中国证券报记者，“上次

考察的主要是煤矿和金属矿。 ”他对当地投

资环境还存在一些担心，“对方态度比较强

硬，难以沟通，再观察一段时间。 ”余松芬

说，因为最近几年政策不太稳定，他已完全

退出了房地产投资。

浙江嘉兴一位丝绸厂老板说， 前几年

炒过房，现在不一定非要在楼市上获益。 他

在

2010

年

7

月买入两车皮棉花，在相关部门

出台措施稳定农产品之前抛了，获利不少。

此外，值得注意的是，由于工人工资上

涨、银行信贷收紧，温州部分劳动密集型企

业难以从银行融资， 转而求助于民间借贷

资本，其中包括从楼市撤出的资金。

房价上行预期仍强

□

本报记者 陈莹莹

自从

2

月

1

日当地限购政策实施

以来， 春节期间江西南昌楼市成交

清淡，与之前的抢购形成鲜明对比。

但中国证券报记者采访发现， 当地

开发商、 中介机构以及部分购房人

仍看涨房价。

成交冰火两重天

江西南昌市政府

1

月

21

日发文

称，自

2011

年

2

月

1

日起，在本市东湖

区、西湖区等范围内，暂时实行限定

居民家庭购房套数的政策。

南昌房地产信息网数据显示，

2

月

1

日， 南昌全市共成交住宅

16

套。

其中，在限购区域内只售出

2

套。 而

在

1

月

22

日， 商品住宅网签数据为

159

套， 较

21

日增长

106.5%

；

23

日商

品住宅成交

175

套；

24

日成交

267

套。

某楼盘销售员说，“根据我们以

往的经验，每年一二月都是房地产销

售淡季，推盘量不大，成交量也不大。

而这段时间的销售情况相当好。 ”

另外，

1

月

22

日至

2

月

1

日

10

天

里， 各家银行接到的个人住房贷款

申请数量暴增， 且大部分申请为首

套房贷。 一位招商银行工作人员表

示：“光是我们支行， 每天就要处理

上百笔贷款。 因为客户都希望能在

春节前拿到贷款。 ”

房价仍看涨

春节期间， 中国证券报记者走

访楼盘发现，不少售楼人员和房地产

中介表示，长期看好南昌的房价。“现

在北京、上海等一线城市的调控政策

太厉害， 所以很多人转变炒作方向，

像南昌这样的二三线城市房价只会

越来越高。 ”某楼盘销售员认为。

刚刚搬进新家的谢女士向中国

证券报记者表示， 自己在

2008

年买

的房。 “那时每平米才

5000

多元，现

在涨到

13000

了，好一点的户型都到

16000

了。 ”谢女士说，房价可能还要

涨，“现在到南昌市买房的外地人越

来越多了，不仅是江西其他地市的，

还有很多外省人。 ”

南昌本地的房地产开发商魏然

表示：“限购令只是限制新购第二套

房。 也就是说，不管你们家原来有多

少套房， 现在还可以在市区再买一

套。 因此，关于限购令的操作空间还

是很大的。 ”

另有人士认为， 目前南昌市内

的商品房均价已直逼八九千元每平

米，“这和南昌市人均月薪两千左右

的现状不符， 真正的刚性需求根本

没有购买力。 ”他表示，由于南昌的

限购政策没有时间上的规定， 也没

有叫停的时间表， 这为楼市埋下不

确定因素。 而且，“限购令”应至少实

施一两年时间， 对楼市的平抑效果

才能显现， 如果实行力度和时间不

够， 很可能会导致更多需求和资金

涌入，炒高房价。

小县城的高房价

□

本报记者 黄淑慧

江苏如东， 沿海的一个县城，一

套

132

平米的商品住宅能开出

8500

元

/

平米的价格。 而在与其相距

700

公里

的中部县城湖北麻城，

2009

年置业的

李先生发现，当时以

1780

元

/

平米买下

的住宅已经升值到了

2580

元

/

平米。

就像如东、麻城一样，一些小县城

的房价也呈火箭式上涨态势， 高房价

早就从北上广蔓延到了二三线城市，

而且目前还没有停涨迹象。

根据统计数据，

2005

年至

2010

年， 如东县城房地产项目建设面积累

计约

270

万平方米， 完成开发量约

224

万平方米，完成投资约

40.32

亿元，全县

商品房累计销售面积约

180

万平方米。

与之相伴的是这个海边小城房价

的急速上涨。在本地居民的印象中，五

年前商品房每平米均价还不到

2000

元，仅在

1700

、

1800

元左右，到了

2008

年、

2009

年间， 涨到了

3000

元左右，如

今已经进一步飙升到了

5000

元上下。

诸多外地开发商逐步进入这一

市场， 包括知名房地开发企业绿城

集团。 绿城所开发的西子·湖畔居是

县城中最为高端的房地产项目之

一， 较好的户型能开出

8500

元

/

平米

的价格， 另一些户型售价在

6000

元

上下。 而在与绿城西子·湖畔居临近

的浅水湾项目，销售经理表示，售价

在

5000-7000

元不等。

事实上，三线县城房价的飞涨早

已不是个案，也并非只发生在东部沿

海地区。在湖北麻城，绝对房价虽然不

及沿海地区，但近年来的涨幅令人吃

惊，

2008

年尚在

1500

元上下的房价，

2009

年上涨到了

1700

元左右，

2010

年

则飞快地跃升至

2600

元左右。 除了本

地的开发商之外，一些来自浙江的资

金也逐步进入了开发领域。

在高企的房价面前， 昔日小城

全款购房的朴素消费方式已经日渐

稀少， 售楼处工作人员已经习惯性

地询问客户首付多少、如何贷款。

在这类三线小城， 助推房价的除了

自住需求之外，也不乏投资需求。 在如东

县城，

2010

年的二手房价与

2008

年的商

品房价格相当，在

3000

元左右，这意味着

在

2006

年、

2007

年间买入的新房，转手之

后就能有收益。 在学校工作的顾先生此

前就投资了一套住房，并已转手获益。

除了本地投资者之外， 虽然县城房

产的流动性不及大城市， 但在投资一二

线城市获利空间越来越小的情况下，已

有一些外地投资客将目光转向了三线城

市。 如东一些楼盘的工作人员透露，间或

也有上海等地的投资客出手。 麻城也是

如此，由于临近武汉，偶尔也有武汉的投

资者会选择购买麻城的房子作为投资。

二三线城市仍被看好

泡沫化生存考验调控耐力

尽管一系列调控政策重拳出击，尽管部分城市房价涨幅明显过大，但二三线城市的房地产市场仍被

不少开发商和购房人看好。 他们或认为城市化将持续支撑二三线城市楼市上行；或认为限购等调控政策

不会在当地实施，即使实施也没有太大影响；或认为一线城市的炒房门槛和成本的提升将使得部分资金

分流到当地楼市。 在他们看来，未来二三线城市房价上涨仍是大概率事件。

楼市调控压力大

□

本报记者 韩晓东

在河南省，已经有不少购房者感

受到了房价过快上涨的压力。 “我本

科毕业已经

3

年了，即便在三线城市，

我仍然不能凭借自己的积蓄购买一

套住房。 ”在河南省平顶山市某上市

公司工作的小陆说道。

小陈

2009

年在河南省郑州市买

了一套住房， 当时的价格是每平方

米

6000

元， 目前则涨到了每平米

11000

元以上。 接近翻番的涨幅，在

一定程度上代表了目前二三线城市

楼市调控的压力。

开发商看好

“对于三线城市来讲，城市生活改

善和农民进城成为房地产业的最大支

撑。”河南省驻马店市的一位房地产开

发商认为，对于该城市而言，最近几年

的房地产市场仍然值得看好。 尽管国

家调控政策空前严厉， 但当地购房行

为主要是自住需求或改善性需求，单

纯为卖而买的投机者并不普遍。

“驻马店出台严厉楼市限购政

策的可能性并不大， 购房按揭比例

也不高， 国家提高二套房首付比例

或者加息， 对楼市造成的压力都能

承受。 ”上述开发商认为。

然而有分析人士指出， 春节前

出台的“国八条”的一个重要目标，

就是遏制房价上涨势头向二三线城

市蔓延， 目前郑州等省会城市已经

出台楼市“限购令”。

投资客涌入

去年上半年以来，北京、深圳等

一线城市相继出台了以楼市限购为

代表的严厉政策， 部分投资人士随

之将目标转向二三线城市。

在河南省郑州市，去年楼市事实

上经历了量价齐涨的过程，其中以郑

东新区最为典型。随着郑东新区开发

的逐步成型，该区域的房价由三年前

的每平米

5000

元左右，攀升到了目前

的接近每平米

15000

元左右。

而对于少数外国媒体将郑东新

区称为新的“鬼城”，藉此形容楼市泡

沫，不少郑州当地居民并不认同。 “如

果在郑州买房，其实最好还是在新区

买，那里环境和交通设施都很好。 但

就是价格有点太高了。 ”上文提到的

小陈说， 自己每月收入为

8000

元左

右，在郑州市并不算低，但郑东新区

的房价已经很难接受。

中国房地产业协会副会长朱中一

说，经过去年先后三次调控，一线城市

房价涨幅得到初步遏制，销售面积同比

下降。但是中西部一些中心城市出现量

价齐升的势头，这说明一些投资投机目

标从一线城市转到二三线城市。春节前

出台的调控新政加大了限购力度，有利

于遏制投资投机性需求。

北京

深圳

重庆

春节期间，各地楼市成交清淡，但方向未定。 北京、上海、深圳

等一线城市以及重庆、南昌等二三线城市的住房成交都比较清淡。

比如，北京住房成交同比锐降，重庆部分楼盘是零成交。 在“淡”的

同时，楼市未来走势未“定”。房产税会不会在短期内全国推行等政

策不确定性犹存；严厉的行政手段打压之后，购房需求会不会再次

反弹；房价明显松动的迹象尚未出现；成交量会否持续萎缩也有待

观察。 在此情况下，一些炒房资金开始撤离，转战股票、艺术品、矿

产等领域；一些炒房人则转战二三线城市或商业地产。

春节期间各地楼市成交清淡。 新华社图片

■

记者手记

春节楼市“淡” 而不“定” 炒房资金悄然分流


