
政策持续加码 楼市成交相对平稳

本报记者 刘丽靓

9月、10月历来是楼市的传统旺季，今年的“金九银十”似乎有些平淡。 机构数据显示，国庆假日期间，部分城市新房市场成交量同比有所增长，但环比数据出现下降。 业内人士认为，有迹象表明“3·30”新政实施以来一系列利好对楼市的刺激正在逐步减弱。 进入10月，北京地区的楼市延续了降温势头，但随着房企推盘进入高峰期，政策加码或助市场成交保持平稳，新房均价可能保持稳中有升的趋势。

刺激政策继续加码

近期，楼市刺激政策密集出台。 继降息降准、松绑限购、公积金房贷二套房首付降至两成、部分房地产开发项目最低资本金比例下调5%后，节前相关部门再度祭出重磅政策提振楼市。

9月30日，央行和银监会联合发出通知，在不实施“限购”措施的城市，对居民家庭首次购买普通住房的商业性个人住房贷款，最低首付款比例调整为不低于25%。 同日，央行、财政部、住建部联合发出通知，明确自今年10月8日起将实施多项举措，切实提高住房公积金使用效率，全面推行异地贷款业务。

业内人士指出，由于房地产投资增速下滑明显，调整首套房贷款比例不一定会对存量住房的销量产生大的影响，但这传递出政府稳定市场的信号。 对于处于限购城市的一线城市来说，该政策影响不大，而对于二三线城市来说会鼓励购房者积极购房，加速去库存。

针对公积金异地贷款政策，中原地产首席分析师张大伟认为，在一二线城市缴存公积金但买不起当地住宅的年轻人，可能会回原籍购房，一定程度上对三四线城市的房地产市场带来利好。 一系列政策会对购房者心理产生影响。

张大伟认为，近期出台的一系列政策，说明了房地产对整体经济的影响较大。 今年以来鼓励住房消费的政策导向不仅仅是从宏观经济角度考量，更是由于楼市正面临痛苦的去库存，这既关系到启动需求，也关系到化解风险。 政府一方面从财税、信贷、公积金等政策出发鼓励改善性需求入市，另一方面加快商品房库存去化。

市场成交相对平稳

据媒体报道，在上海“十一”房展会上，人气火爆，“拒绝让利”和“待价而沽”成为开发商的关键词。 多数参展商明确表示，楼盘没有任何折扣，甚至大部分楼盘连定价都没有。 2015年“十一”黄金周前六天（1日-6日），广州全市一手住宅网签540套，较去年“十一”黄金周前六天的405套相比上涨33.3％，网签面积58182平方米；网签均价为12315元／平方米，较去年同期的12070元／平方米上升２％。 但与上个月前六天（９月1日-９月6日）网签1152套相比，国庆黄金周前六天成交量环比下降113％；网签均价则从14285元／平方米下降至12315元／平方米，环比下降１６％。

节日期间北京楼市的表现相对平稳。 中介机构数据显示，2015年国庆假期（1-6日）北京楼市新建商品住宅网签量为319套。 2015年9月北京全市新建商品住宅网签总量为8210套，虽然比去年同期的成交量大幅上涨64%，但比8月交易量则下跌30%，与今年7月交易高峰时相比则下跌42%。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖表示，总体看，北京楼市从7月中旬开始整体降温的势头在10月份仍在持续。 国庆期间的新宅新增供应量环比节前同期下降了逾四成，比去年同期更是大幅减少了逾六成，今年国庆期间成交量比2013年同期仍有近15%的差距。 成交量的减少与国庆假期期间更多的人选择外出旅游度假有关。 此外，也与新盘供应萎缩，购房需求减弱有关。 “3·30”新政以来一系列利好政策对楼市的刺激效应逐步减弱，虽然近期有公积金调低首付比例等利好政策，但对于购买标的更偏中高端和中高价位的置业升级改善型购房家庭来说，作用较小。

部分城市库存下降

从供应端来看，临近年底房企推盘已逐步进入高峰阶段。 中国指数研究院提供的数据显示，国庆节前一周十大城市共开盘88个项目，共推出超17000套房源，推盘个数较前一周大幅增加。 一线城市共推出约4600套房源，广州开盘10个项目，上海开盘8个项目，北京开盘3个项目，深圳开盘2个项目。

亚豪机构数据显示，10月北京商品住宅市场预计有36个项目入市，其中包括紫金印象、鲁能·钓鱼台美高梅公馆、钓云台等17个纯新盘，以及福海棠华苑、上林溪南区等在内的诸多老项目后期。

亚豪机构副总经理任启鑫认为，今年被称为北京房地产史上的“豪宅元年” ，大量被高地价托起的高端物业蓄势待发，另外受到稀缺地理位置影响的市区老项目，以及受到周边高价项目拉动的郊区老项目也出现了上调价格的现象，逐步迈入高端物业阵营。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，目前库存总体上处于一个下滑态势，基本上跌回到去年同期水平，反映了去库存发生了实质性效果。 部分城市的库存规模已经出现了明显同比下跌态势，这个时候需要积极补库存。 当然，四季度库存规模或有继续上升的可能，主要原因是房企推盘节奏加快，这在部分一二线城市可能会较明显。 但此类库存规模上升，并不代表市场基本面恶化，而可能是个短期现象。 随着今年房企投资规模的增速持续走低，后续市场的库存不足风险依然会存在。 在这个过程中，房价可能会继续上涨。 从市场交易来看，在利好政策的刺激下，四季度有望推升市场成交规模，刺激刚需购房者积极入市，进而带来买卖双方比较活跃的态势。
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上市房企今年业绩料保持稳定

□本报记者 李香才

截至目前，A股148家房地产上市

公司中已有31家公布了三季报业绩预

告。 总体看，报忧公司家数超过报喜的

公司家数。由于去年下半年以来市场回

暖，今年上半年房企销售收入出现较好

增长。 分析人士认为，下半年商品房销

售市场仍可保持在较好水平，房地产上

市公司全年业绩料保持稳定，尤其是受

区域发展规划推动的公司业绩可期。

10家公司预喜

据Wind资讯统计，截至目前，A股

148家房地产上市公司中已有31家公

布了三季报业绩预告。 预增4家、略增3

家、扭亏3家，预减3家、略减1家、续亏6

家、首亏9家，不确定2家。 总体来看，报

喜公司家数合计为10家， 报忧的公司

为19家。

中关村、深深房A和中粮地产成为

公布业绩预告公司中增幅排名前三公

司。 不过，三家公司前三季度业绩大增

均与出售资产有关。

由于股权转让形成投资收益，中

关村成为已公布前三季度业绩预告公

司中增幅最大的公司。 中关村预计今

年前三季度实现盈利约1.5亿元至1.8

亿元， 而去年同期为亏损2959.48万

元。 今年4月12日，中关村与北京锦秋

知春房地产开发有限公司签署《股权

转让协议》， 将其全资子公司北京中

科霄云资产管理有限公司95%的股权

转让给北京锦秋， 转让价款为3.7亿

元。 截至6月30日已完成转让工作，中

关村增加投资收益约2.07亿元。 随后，

中关村将中科霄云剩余5%股权以转

让给俞愷。 扣除转让中科霄云产生投

资收益影响， 中关村及控股子公司今

年前三季度盈利情况较之上年同期无

较大变动。

深深房A预计，今年前三季度实现

净利润21亿元至2.38亿元， 同比增长

268.42%至317.54%。公司称，净利润大

幅增长主要原因是公司房地产项目销

售超过预期及公开出售了文锦仓库

1-5层。

中粮地产预计，今年前三季度实现

盈利4.71亿元至5.5亿元， 比上年同期

增长200%-250%。 本次公司预计本期

业绩同比增长的主要原因是2015年

1-9月结转商品房住宅销售收入以及

出售招商证券收益同比增加。

华联控股、 嘉凯城等公司业绩下

滑严重。 华联控股预计，前三季度亏损

约3600万元， 主要原因是公司在建房

地产项目未开始销售。 嘉凯城预计前

三季度亏损6亿元，主要原因是公司房

地产业务前三季度项目结算少， 产生

的营业收入及净利润较少。 另外，公司

城镇生活平台战略处于投入阶段，尚

未产生收益。

政策持续发力

据统计，148家房地产上市公司今

年上半年实现营业收入4122.85亿元，

同比增长40.15%； 实现归属母公司的

净利 润为 405.60 亿元 ， 同 比 增 长

25.81%。 由于去年下半年以来市场不

断回暖，销售收入出现较好增长，但销

售毛利率仍在下降，上半年销售毛利率

下降为29.03% ， 而2014年上半年为

34.26%。

东兴证券认为，政策依然对房地

产行业精心呵护，上半年行业营业收

入保持较好增长，下半年商品房销售

市场仍可以保持在较好水平，房地产

上市公司全年的业绩保持稳定可期。

日前， 国土资源部联合发改委、科

技部、工信部、住建部、商务部印发了

《关于支持新产业新业态发展促进大

众创业万众创新用地政策的意见》。 海

通证券报告认为，随着国家大力鼓励和

支持大众创业、万众创新，全社会的产

业格局和发展主题将发生新的变化，不

仅旧的产业用地政策跟不上新常态的

步伐，而且土地存量优化也亟需有更好

的配套土地政策。该意见的出台将加快

我国创新活力的爆发，推进科技创新机

制的形成，推动高新技术产业成长。 这

些政策将对现有的国家自主创新园区

构成利好。

■ 记者手记

卖房理财

□本报记者 车亮

国庆假期， 记者走访了北京部分二手房中介门

店，发现市场成交较平淡，刚需人群成看房、购房主

力。 值得注意的是，一些业主由于不看好楼市前景，

积极挂牌卖房，打算套现转做理财。

回龙观地区作为京北超大型生活社区， 房价和

成交量向来是京北房市风向标。十多年间，这里的房

价已经翻了十倍。 某中介公司员工陈明（化名）告诉

记者，今年以来回龙观二手房房价几乎没有上涨。十

一长假期间，看房量稍有小幅增加，但和

9

月周末时

人数差不多，成交较平淡。

陈明说， 现在来买房的都是刚需， 投资客已消

失。现在优质房源比以前多了不少，之前用来投资的

业主由于不看好后市，把房卖了去理财。有位业主和

他算了笔账，一套

380

万元的房子，房租一年大概

7

万

元左右，占总房款不到

2%

，现在很多理财产品年收

益能达

10%

左右。如果房价不涨的话，相较做理财他

一年要亏

8%

，也就是

30

万元左右。“他觉得股市现在

处于低位，等股市走稳，他打算大举抄底。 ”

陈明表示，类似这样卖房的业主有很多，还有一

些业主卖房是因为出国需要套现。让陈明惊讶的是，

他店面所在的小区，开发商老板把留着没卖的房，现

在也拿出来卖了。记者问，这是不是意味着房价要跌

了？ 陈明表示，北京的房价很难跌，房价涨幅肯定不

会很大了，会处于一个平稳缓慢的增长状态。 “再也

不会出现以前成交量翻倍上涨的情形了。”经历过房

地产黄金时代的陈明感慨道。

易居研究院总监严跃进表示，从现有数据看，交

易量并不乐观。未来随着房企推盘节奏加快，房地产

利好政策逐步释放，成交量或许会有所上升。

北京二手房市场继续降温

□本报记者 李香才

中介机构数据显示，9月北京二手

住宅网签总量环比下跌9.7%， 随着交

易量的回落，房价也出现滞涨。 业内人

士认为，如果没有更有力的利好政策出

台，北京二手房市场降温势头将延续。

成交量连续下降

根据伟业我爱我家市场研究院的

数据统计，9月北京二手住宅网签总量

为17274套，虽然比去年同期的成交量

大幅上涨90% ， 但比8月交易量下跌

9.7%， 北京二手住宅交易量已经连续

两个月出现下跌。 房价方面，2015年9

月北京区域通过我爱我家达成的二手

房交易成交均价为39758元/平米，虽

然与去年同期相比房价涨幅达14%，但

比8月房价涨幅仅为0.7%。

从区县成交情况来看，65%的二手

房交易仍发生在城市核心区，城六区仍

是北京二手住宅的主力成交区域，在远

郊和近郊区县的成交中，近60%的二手

住宅交易发生在昌平、 大兴和通州三

区，随着这三个区域各方面配套设施的

加速完善，成交占比也在逐步提升。

从各区县的成交量对比来看，9月

怀柔成为全市交易量涨幅最大的区域，

楼市一直火爆的通州在8月中旬“加强

版限购令” 落地后，交易量明显回落，

成为全市交易量跌幅最大的区域。

各区县房价方面，9月城市核心区

（城六区）二手房成交均价为43072元/

平米，环比上月微涨0.1%；远郊和近郊

区县的二手房成交均价为23745元/平

米，环比上月下跌1%。 其中，备受关注

的通州区9月二手房成交均价为22377

元/平米，比上月下跌2%。

机构数据显示， 截至10月6日，国

庆节期间北京二手房住宅签约套数为

55套。 2014年同期，二手房住宅签约38

套。 整体来看，国庆期间北京二手房市

场表现平稳。

房价或稳中有降

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖

表示，北京楼市7月中下旬已经出现降

温势头。 目前，北京二手房市场六七成

以上的购房家庭都是改善型人群，虽

然近期有公积金调低首付比例等利好

政策， 但对于购买标的物更偏中高端

和中高价位的置业升级改善型购房家

庭来说，作用微乎其微。

胡景晖表示，目前大部分改善型购

房家庭都面临着卖一买一，或卖二买一

的需求，由于限购并未取消，所以大部

分改善家庭仍需要先卖掉原有住房后

获得购房资格或回笼购房资金。由于改

善需求经过大半年的快速释放后，一些

低总价、 低税费的房源基本消耗殆尽，

高总价、高税费房源逐步增多，在一定

程度上阻碍了房源的置换流转，造成了

交易量萎缩。正由于目前大部分卖房人

大多是需要改善的买房人，房价逐步趋

于稳定。

对于通州二手房市场， 胡景晖表

示，8月中旬落地实施的 “加强版限购

令” 对稳定通州楼市尤其是通州房价

起到了立竿见影的效果。 随着满足购

房资格的需求量减少， 通州二手房交

易量出现大幅回落， 部分急需置业升

级的改善型购房家庭，也不得不降价，

以求尽快回笼资金或取得购房资格。

“加强版限购令” 的落地，也使得部分

购房需求转向其他远郊区县， 刺激了

通州周边区县和其他远郊区县二手房

交易量的提升。

对于北京四季度的二手房市场，胡

景晖预计，如果没有更有力的利好政策

出台，比如适度放松限购、降低交易环

节税费、提高公积金贷款上限等，北京

二手房市场的降温势头或在四季度持

续。 随着交易量的回落，北京二手房价

或稳中有降。

部分城市库存下降

从供应端来看， 临近年底房企推盘已逐

步进入高峰阶段。 中国指数研究院提供的数

据显示， 国庆节前一周十大城市共开盘88个

项目，共推出超17000套房源，推盘个数较前

一周大幅增加。 一线城市共推出约4600套房

源，广州开盘10个项目，上海开盘8个项目，北

京开盘3个项目，深圳开盘2个项目。

亚豪机构数据显示，10月北京商品住宅

市场预计有36个项目入市， 其中包括紫金印

象、鲁能·钓鱼台美高梅公馆、钓云台等17个

纯新盘，以及福海棠华苑、上林溪南区等在内

的诸多老项目后期。

亚豪机构副总经理任启鑫认为，今年被

称为北京房地产史上的“豪宅元年” ，大量

被高地价托起的高端物业蓄势待发， 另外

受到稀缺地理位置影响的市区老项目，以

及受到周边高价项目拉动的郊区老项目也

出现了上调价格的现象， 逐步迈入高端物

业阵营。

易居研究院智库中心研究总监严跃进

表示，目前库存总体上处于下滑态势，基本

上跌回到去年同期水平， 反映了去库存产

生了实质性效果。 部分城市的库存规模已

经出现了明显同比下跌态势， 这个时候需

要积极补库存。 当然，四季度库存规模或有

继续上升的可能， 主要原因是房企推盘节

奏加快， 这在部分一二线城市可能会较明

显。 但此类库存规模上升，并不代表市场基

本面恶化，而可能是个短期现象。 随着今年

房企投资规模的增速持续走低， 后续市场

的库存不足风险依然会存在。 从市场交易

来看，在利好政策的刺激下，四季度有望推

升市场成交规模， 刺激刚需购房者积极入

市，进而带来买卖双方比较活跃的态势。

政策持续加码 楼市成交保持平稳

□本报记者 刘丽靓

9月、10月是楼市的传统旺季，但今年的“金九银十” 似乎有

些平淡。数据显示，国庆假期，部分城市新房成交量同比有所增长，

但环比出现下降。 业内人士认为，进入10月，北京地区的楼市延续

了降温势头，但随着房企推盘进入高峰期，政策加码或助市场成交

保持平稳。

政策继续加码

近期，楼市政策密集出台。 继降息降准、

不少城市松绑限购、 公积金房贷二套房首付

降至两成、 部分房地产开发项目最低资本金

比例下调5%后，节前相关部门再度祭出重磅

政策提振楼市。

9月30日， 央行和银监会联合发出通

知，在不实施“限购” 措施的城市，对居民

家庭首次购买普通住房的商业性个人住房

贷款， 最低首付款比例调整为不低于25%。

同日，央行、财政部、住建部联合发出通知，

明确自今年10月8日起将实施多项举措，切

实提高住房公积金使用效率， 全面推行异

地贷款业务。

业内人士指出，由于房地产投资增速下滑

明显，调整首套房贷款比例不一定会对存量住

房的销量产生大的影响，但这传递出稳定市场

的信号。对于二三线城市来说会鼓励购房者积

极购房，加速去库存。

针对公积金异地贷款政策， 中原地产首

席分析师张大伟认为， 在一二线城市缴存公

积金但买不起当地住宅的年轻人， 可能会回

原籍购房， 一定程度上对三四线城市的房地

产市场带来利好。 一系列政策会对购房者心

理产生影响。

张大伟认为， 近期出台一系列政策，说

明了房地产对整体经济的影响较大。 今年以

来鼓励住房消费的政策导向不仅仅是从宏

观经济角度考量，更是由于楼市正面临痛苦

的去库存，这既关系到启动需求，也关系到

化解风险。 政府出台财税、信贷、公积金等政

策鼓励改善性需求入市，有助加快商品房库

存去化。

成交相对平稳

据媒体报道，在上海“十一” 房展会上，

人气火爆，“拒绝让利” 和“待价而沽” 成为

开发商的关键词。 多数参展商明确表示，楼盘

没有任何折扣， 甚至大部分楼盘连定价都没

有。 2015年“十一” 黄金周前六天（1日-6

日），广州全市一手住宅网签540套，较去年

“十一” 黄金周前六天的405套相比上涨

33.3％，网签面积58182平方米；网签均价为

12315元／平方米，较去年同期的12070元／

平方米上升2％。 但与上个月前六天（9月1日

-9月6日）网签1152套相比，国庆黄金周前六

天成交量环比下降113％； 网签均价则从

14285元／平方米下降至12315元/平方米，

环比下降16％。

节日期间北京楼市的表现相对平稳。 中

介机构数据显示，2015年国庆假期（1-6日）

北京楼市新建商品住宅网签量为 319套。

2015年9月北京全市新建商品住宅网签总量

为8210套，虽然比去年同期的成交量大幅上

涨64%，但比8月交易量则下跌30%，与今年7

月交易高峰时相比则下跌42%。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖表

示，总体看，北京楼市从7月中旬开始整体

降温的势头在10月份仍在持续。 国庆期间

的新宅新增供应量环比节前同期下降了逾

四成，比去年同期更是大幅减少了逾六成，

今年国庆期间成交量比2013年同期仍有近

15%的差距。 成交量的减少与国庆假期期

间更多的人选择外出旅游度假有关。 此外，

也与新盘供应萎缩，购房需求减弱有关。 虽

然近期有公积金调低首付比例等利好政

策， 但对于购买标的更偏中高端和中高价

位的置业升级改善型购房家庭来说， 作用

较小。

本报记者 车亮 摄


