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大势点评
一线城市房价涨幅远高其他城市 去库存应防一刀切
　　“去库存”大戏持续上演，同时，楼市政策加速告别“一刀切”，分类调控路线逐渐明朗了起来。一线城市、个别热点二线城市涨幅远高于其他城市，城市间房价涨幅差距进一步加大。可见，未来去库存的重心更加明显地倾向三线城市已成必然。
　　楼市全面回暖
　　根据国家统计局公布的数据显示，总体来看，2月全国主要城市的房地产市场出现了整体回暖。国家统计局城市司高级统计师刘建伟表示，尽管适逢春节假期，绝大部分城市成交量有明显下降，但70个大中城市房价涨幅较上月仍有所扩大，且上涨的城市个数有所增加。其中，2月新建商品住宅价格环比上涨的城市有47个，比1月增加9个，创下了23个月以来的新高。
　　而在本轮楼市“暖春”的推动下，面临巨大库存压力、一度持续下行的三线城市房价也出现了上扬。数据显示，2月一二三线城市新建商品住宅价格环比均出现上涨，且涨幅分别扩大0.5个、0.1个和0.1个百分点，三线城市房价涨幅更是出现了近5个月来的首次“转负为正”。
　　在中原地产首席分析师张大伟看来，从去年“3·30新政”后一线城市楼市强劲复苏，带动了部分二线城市房价上扬，到年末70个大中城市房价过半环比上涨，基本代表了2014年开始的一轮调整期已经结束，全国房地产市场进入了全面复苏时期。
　　值得注意的是，尽管多地房价普遍上涨，但城市间房价涨幅差距进一步加大，一线城市和个别热点二线城市房价涨幅远高于其他城市。其中，领跑全国楼市的深圳、上海同比涨幅超过25%，而房价下跌城市主要集中在经济增长相对较低的东北地区和西部地区，包括大连、西宁、银川等，同比跌幅均超过1个百分点。业内人士提醒，这表明全国楼市分化现象仍在持续。
　　政策持续发酵
　　如果说在国家统计局公布1月我国70个大中城市住宅销售价格时，业界纷纷还认为我国连续出台的多项去库存政策仍未发挥明显效果的话，那么本次各“线”城市新房价格齐环涨终于让人们看到了中央调控为市场带来的实质性变化。
　　“2月中央财税政策、货币政策‘双管齐下’，连续从首付比例、利率、契税、营业税等多方面针对楼市尤其是二三线城市的楼市出台多项利好政策，有效地刺激了楼市需求，提振了市场信心，因此2月有更多二三线城市的新房价格由降转升，全国新房楼市出现了整体复苏的趋势，同时，二手房市场更为成熟的一线城市及部分二线城市的二手房价格也出现上扬。”伟业我爱我家集团副总裁胡景晖分析称。
　　亚豪机构市场总监郭毅也同样肯定了系列政策的利好作用，她认为，2月包含了春节假期，从传统成交情况来看，通常都会形成一年之中的楼市交易淡季，但在一系列政策提振下，2月房价上涨的城市却依然得以增加，可见，在稳经济、去库存的目标下，国内房地产调控政策还将保持宽松势头，这也将进一步拉动购房需求，促进楼市成交量的攀升，助推房价上涨。“从今年前两月国家统计局公布的我国70个大中城市住宅销售价格来看，可以说，2014年起我国楼市开始的这一轮调整期已基本结束。”张大伟表示。
　　去库存“因城施策”
　　在不少业内人士看来，要更好地调控房地产市场，还需要更具针对性的调控措施。事实上，由于前段时期出台的多项财税及货币政策针对面过于宽泛，已经有专家表示，这些政策最终对三线城市房地产市场的实际促进作用可能小于预期，而且可能反倒是影响了购房者心态，导致大量购房性需求集中释放，间接带动了更多热点城市的房价加速上扬。
　　事实上，分地施策的调控楼市思路早已有了铺垫。在今年的政府工作报告中，李克强总理就提出要因城施策化解房地产库存，即对房价持续“发烧”的重点城市加强限购措施，同时帮助三四线城市疏解库存压力。日前，国务院副总理张高丽也公开表示，将通过打通供需通道、分类指导、因地制宜、因城施策，努力化解房地产库存，促进房地产市场平稳运行。
　　而在不久前颁布的房地产交易契税新政中，也明确北上广深这四个一线城市不执行第二条政策，即有助于去库存、利好90平方米以上购房居民的免征营业税优惠，开启分类去库存序幕，证明当前中央已将去库存的重点锁定在三四线城市。
　　“目前三线城市去库存面临的最大难题是需求不足，”伟业我爱我家集团品牌中心总监孔丹表示，由于人口持续流向外地，导致当地缺乏应有的产业基础和配套设施，也难有消化大批商品房库存的能力。所幸政府已经意识到了问题所在，提出未来将打造十几个类似北上广深的中心城市，以带动周边地区的购房需求。
　　谈及一线城市难降的楼市热度，孔丹强调，限购不能只是提高门槛，更重要的是稳定市场预期，同时通过政策手段限制投资投机需求，从而引导鼓励改善型住房需求平稳释放。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（北京商报）
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