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大势点评
春节成交重挫71.1%！央行变卦 楼市何去何从？
　　今日（2月4日），央行发布公告称：随着现金逐渐回笼，目前银行体系流动性总量处于较高水平。为保持银行体系流动性基本稳定，2月4日暂不开展公开市场逆回购操作。
　　而就在昨天（2月3日），春节后的第一个工作日，央行才狠狠的逆回购了一把：进行200亿7天、100亿14天和200亿28天期逆回购，中标利率分别为2.35%、2.5%和2.65%，较上期上调10个基点。
　　周五A股大跌是很多因素合力的结果，但机构仍然认为，A股对央行“加息”反应还不充分。周六央行赶紧变卦，兴许是想给股市一个喘息的机会。但是就近一年逆回购的频率来看，利率上调，货币收紧仍然是长期不变的主题。
　　由于常备借贷便利的操作利率，一般被视为“利率走廊”的上限，此次利率上调引起了业内人士的高度关注。
　　目前，对央行这一波加息动作，市场主流观点在于，股市债市楼市都将会受到冲击。特别是热闹的春节之后，颇具指标意义的北上广深楼市情况如何？让最新数据给出结论。
　　总体而言，春节假期还是给各地楼市造成较大冲击，所以2017年1月主要大城市楼市成交量均出现不小幅度的下滑，而业界对各地楼市涨跌预期不一，似乎又昭示着2017又是楼市风云诡谲的一年。
　　经过猴年的火爆之后，全国热点城市楼市在鸡年开年迎来了一片清冷。上海楼市成交量春节期间爆降71.1%，合肥业主更是呼吁政府救市。
　　海通证券姜超的观点在于，央行确认货币市场加息的结果，其实意味着房贷利率存在着大幅上调的风险，如果未来房贷利率持续上行，叠加政府对部分一二线城市投机购房限购限贷的铺开，地产销量或将持续下行，而地产市场的严冬或将到来。
　　北京：量跌价稳，调控政策不加码
　　根据北京市住建委公布的官方数据统计，2017年1月全月，北京新建商品住宅共签约4994套，其中新建纯商品住宅签约2477套，环比2016年12月3250套的纯商品住宅签约量，下滑23.8%。二手住宅方面，2017年1月，北京市二手住宅共签约12860套，环比2016年12月18079套的二手住宅成交量，下滑28.9%。
　　不过，尽管成交量下滑不少，北京地区的房价表现平稳。
　　券商中国记者接触的数位房地产中介，包括链家地产、中原地产等相关人士表示，春节期间北京市场交易清淡，旗下一些门店也因为假期关门休息，但房产价格未见松动，表现平稳。
　　2016年9月30日，北京打响楼市调控第一枪，率先出台“京八条”，紧随其后全国20多个城市相继出台调控政策，至少从目前来看，这一轮楼市调控已经达到预期效果。
　　2017年1月中旬，北京市人大代表、副市长陈刚明确表示，北京市目前对于楼市调控政策不会加码，当前政策效果不错，会根据北京房地产市场运行情况来微调一些政策，例如土地供应方面，来保证楼市和土地价格的稳定。
　　上海：新房成交量创7年新低
　　在春节各地楼市的一片冷清中，上海楼市堪称“最冷”。
　　根据中原地产最新数据，1月27日-2月2日上海新建商品住宅成交949平方米，比猴年春节期间减少71.1%，是2011年以来成交量最低的。
　　具体而言，春节期间上海地区只有8个项目有交易记录，并且所有项目都只成交了1套。而去年同期有24个项目有交易，除了刚需改善外，还有一些单价超过10万元/平方米的高价房。
　　二手房市场格局与新建住房市场类似，整个市场市场进入“假日模式”。
　　回顾上海2016年，地产波动贯穿全年，也可能正是基于这些原因，这个城市的楼市仍处“低落期”。
　　2016年一季度，在全国房地产去库存的背景下，上海市房地产市场量价齐升。贯彻落实“因城施策”，上海率先在3月份出台“沪九条”调控政策，此后市场有所降温。但随着土地市场的火爆和楼市谣言的传播，市场再度出现过热态势。2016年10月和11月，上海相继出台了“沪六条”和信贷监管措施。四季度之后，政策效应释放，预期趋于平稳，成交量有所回落。
　　广州：2016最猛，2017继续
　　说起2016年的楼市狂欢，在一线城市中一向价格亲民的广州只能让其他城市慨叹，“有过之而无不及”。即便在2016年10月之后，全国刮起调控旋风，广州这厢的房价也止不住上升势头。
　　目前没有广州市政府的官方数据，但来自网易房产数据中心统计显示，1月份广州全市网签成交6823套，同比去年（7809套）下降12.63%，环比12月（11829套）猛跌42.32%；成交均价16970元/，同比去年（15310元/）涨幅为10.84%；环比12月（17075元/）微跌0.61%。
　　值得一提的是，业界人士大多认为广州楼市价格微跌只是春节的短暂现象，2017年广州将成为房价继续上涨的罕见“一城”。
　　主要原因包括两方面：
　　第一，2013年11月广州市出台“穗六条”，要求非穗籍买家需有连续3年以上的个税缴纳证明或者社保缴纳证明，如今“穗六条”的这一限制已经打开，一大批非穗籍买家成为新进生力军；
　　第二，2016年四季度，广州出现供地高峰，造就“高价地”的同时也埋下了楼市继续升温的伏笔。
　　深圳：一如往常，量价齐跌
　　深圳市规划国土委2月3日公布的楼市成交数据显示，2017年1月，深圳市一手住宅成交环比下跌超过两成，成交价格也继续下降。

[image: image1.emf]面积区间 成交套数 成交面积(平方米) 成交均价(元) 成交金额(元)

90平方米以下 1172 98226.33 38858 3816846057

90-144平方米 324 38338.63 39875 1528771709

144平方米以上 156 37633.47 112221 4223281663

小计 1652 174198.43 54931 9568899429

2017年1月（全市）商品住房按面积统计成交信息



[image: image2.emf]用途 成交套数成交面积(平方米)成交均价(元)月末可售套数月末可售面积(平方米)

商业 284 19197.32 51326 21265 2215000.41

办公楼 184 15869.53 50974 7415 774082.61

住宅 1652 174198.43 54931 33765 3703213.62

其他 68 3836.27 22721 3169 486285.05

小计 2188 213101.55 53732 65614 7178581.69

2017年1月（全市）商品房成交信息


　　统计数据显示，1月份深圳市一手住宅累计成交1652套，环比下降23.6%；房价继续回落，成交均价54931元/平方米，环比下降0.03%。
　　从区域成交情况看，龙岗仍是成交的主力区域，上月共成交1124套，接近占据全市总成交量七成，成交均价为32371元/平方米。而从成交结构来看，1月份90平方米以下中小户型成交量为1172套，占总成交量的71%。分析人士认为，首套置业比例大幅提高，代表刚需购房得到释放，也成为投资购房行为被进一步抑制的信号。
　　实际上，深圳楼市出现量价齐跌已有一段时日。
　　2016年10月4日，深圳市政府出台“深八条”，被业界成为史上最严楼市调控政策。也正是从彼时开始，深圳楼市风向急转。
　　从深圳市规土委发布的官方数据来看，2016年12月，深圳新建住宅成交2161套，成交面积21.8万平方米，成交均价54946元/平方米，环比下跌0.1%，房价已经跌回了2016年中水平。与此同时，12月深圳新房成交套数和成交面积环比下跌26.0%和24.5%，一手房成交量创下2016年全年最低。
　　对此，搜房网某位资深房地产中介向券商中国记者坦承，“深八条”对深圳楼市的震慑威力确实巨大，目前楼市整体仍然处于缓和向下的惯性之中，这个趋势估计今年一季度结束之前不会改变。
　　【其他城市】合肥：业主要求政府救市
　　除了上海之外，其他热点城市的楼市同样一片惨淡：
　　南京市住宅认购量共31套，成交量为1套。认购量与去年春节假期的52套相比，下跌近四成。
　　苏州住宅认购量1月27日至1月30日为零；1月31日至2月2日稍有起色，成交住宅分别为7套、3套和2套。
　　无锡楼市春节连续6天零成交，整个长假未卖出1套商品住宅。
　　杭州市区新房销售量也是屈指可数，总共仅成交了6套，远远落后于猴年春节的32套。
　　除此之外，被称为2016年楼市四小龙的合肥房价也惨遭暴跌，业主们都坐不住了，纷纷呼吁政府救市！
　　最近，合肥二手房降价的案例越来越多，而业主也越发着急。合肥的二手房到底跌成什么样子了？而背后的真相又是如何？
　　1、业主投诉蜀山区房价暴跌16%
　　12月份，一些业主就在合肥市12345政府服务直通车上进行投诉。投诉者表示，蜀山区房价暴跌16%，下跌幅度是各区之最。而目前合肥二手房开启抛售模式，房价已经崩盘，政府却拿新房价格说保持稳定，我们业主表示极其愤怒，百姓资产大幅缩水。
　　2、政务某小区业主直降50万
　　政务区的二手房很坚挺，再加上房源稀缺，业主挂牌价都很有信心。但限购后，政务区二手房价格也出现下跌。
　　据政务区链家工作人员介绍，年前有些房东降价出售，但是不多，最高有总价降50万的。而最近成交的华润凯旋门小区一套房源，135，总价300万，此外还送车位。
　　3、不堪房价下跌，业主求政府救市
　　滨湖区一直是投资客的集中区，但是楼市限购后，二手房价格开始下跌，这慌了不少业主。
　　某业主表示：滨湖二手房从11月开始就一直跌，进入12月跌幅更加扩大，某些楼盘的二手房每平降价4000元都无人问津，我们知道滨湖炒房客多，但像我们这些高位接盘的改善性刚需也非常多，面对二手房价一路狂跌，我们倍感担忧和愤怒，照这样下去，若明年政策还不放松，我家房子价值岂不腰斩？大家都不买房了，出租房源哪里找？房屋租金肯定会大幅上涨。我们是改善性刚需，不是炒房客，我们不能接受房价非正常大幅下跌，请政府给我们一个说法。
　　根据二手房东的投诉来看，合肥的房价好像出现了下跌，但是事实情况并非如此。
　　据每日经济新闻了解到，这两天传出的合肥房价出现暴跌的现象，仅仅是部分二手房房东降价挂牌导致，并不能代表合肥楼市的整体现状，特别是新房价格并未出现大幅下跌。
　　即便如此，楼市经历了2016年的异常繁荣后，今年年初的确显露出了冷清的苗头，难道房地产市场的严冬已经到来？
　　央行下手，楼市何去何从？
　　著名财经评论员刘晓博表示，加息意味着资金贵了，它对于楼市、股市、债市、期市都构成利空。
　　海通证券姜超在他的最新研报《央行变相加息，谁的眼泪在飞？——评逆回购利率上调》中对于楼市的核心观点在于——如果未来房贷利率持续上行，叠加政府对部分一二线城市投机购房限购限贷的铺开，地产销量或将持续下行，而地产市场的严冬或将到来。
　　截止16年9月末，银行住房贷款平均利率为4.52%，银行房贷的平均期限应该在10年以上，当时10年期国开债利率只有3.13%，但是目前10年期国开债利率已经接近4.1%，而国开债是完完全全的政府信用，对银行而言不用占用任何风险资本，但是发放房贷要计提50%的资本占用，而银行是高利润率高杠杆行业，其资本金有限，因而资本占用的成本极高，所以按照目前4.1%的国开债利率，从历史数据比较来看合理的房贷利率应该在5.5%左右，比目前的水平高出100bp。
　　所以，央行确认货币市场加息的结果，其实意味着房贷利率存在着大幅上调的风险，目前5年期以上贷款基准利率为4.9%，这意味着按照5.5%的合理水平，所有的折扣房贷将全部绝迹，否则银行不如去买债。
　　而16年房地产市场的异常繁荣，本来就没有人口结构的支撑，全靠天量的房贷支撑，如果未来房贷利率持续上行，叠加政府对部分一二线城市投机购房限购限贷的铺开，地产销量或将持续下行，而房地产市场的严冬或将到来。
　　拿上海为例，当地房价主要经历了以下阶段：2015年下半年中涨，2016年前10个月大涨，2016年11月止涨，12月首次微跌。
　　易居研究院副院长杨红旭分析认为，近期政府只管制新房定价，而不干预二手房交易。据此，基本上可能判定，本轮短周期，上海房价涨到头了，2017年将以下跌为主基调，部分时段盘整。
　　中信证券固收首席分析师明明表示：近期国内房地产市场又出现走热迹象，一线城市房价再次出现上涨势头，结合去年12月份信贷数据仍然较多和房地产投资再创新高，货币政策有必要通过适当引导中长期利率上升，抑制房地产泡沫。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（地产中国网）
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Sheet1

		2017年1月（全市）商品住房按面积统计成交信息

		面积区间		成交套数		成交面积(平方米)		成交均价(元)		成交金额(元)

		90平方米以下		1172		98226.33		38858		3816846057

		90-144平方米		324		38338.63		39875		1528771709

		144平方米以上		156		37633.47		112221		4223281663

		小计		1652		174198.43		54931		9568899429
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Sheet1

		2017年1月（全市）商品房成交信息

		用途		成交套数		成交面积(平方米)		成交均价(元)		月末可售套数		月末可售面积(平方米)

		商业		284		19197.32		51326		21265		2215000.41

		办公楼		184		15869.53		50974		7415		774082.61

		住宅		1652		174198.43		54931		33765		3703213.62

		其他		68		3836.27		22721		3169		486285.05

		小计		2188		213101.55		53732		65614		7178581.69





Sheet2

		





Sheet3

		






