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大势点评
楼市2017开局：明星城市房价微跌 三四线接涨价接力棒
　　2016年，中国楼市的图腾从黑夜无人亮灯的高楼群，骤然变成了6平米叫卖天价的鸽子楼。但从冰封的冷清到燃烧的灼热，如此跌宕剧情又因为最后一季“无形之手”的介入而急速冷却。
　　如果从成交量角度来解读，原本就是传统淡季的春节假期与调控效应狭路相逢，的确令上海、深圳等明星城市的交易落定在个位数。
　　节后《中国经济周刊》记者走访了包括上海闵行、宝山等“成交大户”在内的几个区的房地产交易中心后发现，节后人口的陆续归来，并没有焐热重新霜冻的市场，而去年的同一时段正是上海楼市最疯狂的节点。昔日“长龙”排到大街上、天不亮中介就来替客户领号的场景如今不复存在，审税和过户两大最能体现“热度值”的窗口也难掩门庭冷落的现状。
　　在一个颇有名气的房产投资论坛里，2017年以来，搜索“北上深”几乎查不到词条，明星城市中依然有讨论人气的只有价格处于相对“洼地”的广州和重庆，但观点也不似去年那般全盘看多，而是出现了泾渭分明的分歧，更多人倾向于保守观望。
　　不过，记者注意到，中央因城施策的调控方针终于在节后收得良效，原本就从压制过热城市中获得资金导流的三四线城市，则明显收到了“返乡潮”的救赎信号。
　　明星城市：成交价格略有松动
　　楼市以往的多次调控，明确受到限购冲击的总是成交量，价格却总是涨易跌难。而据《中国经济周刊》调查，节后上海的许多二手房楼盘罕见地出现了价格松动，只是幅度非常有限，勾勒出市场多空胶着的博弈心态。
　　记者在一家大型中介的数据库中看到，进入2月，新天地板块最具标杆性的二手房豪宅盘翠湖天地雅苑的挂牌价下跌了约8%；去年因为“巧娶”静安区这位“白富美”而涨了几倍的闸北大宁板块，多个二手房楼盘都结束了单边叫涨的局面，出现了1%-2%的微跌；在“地王”概念推动下大放异彩的外环板块浦东周浦、宝山顾村，也以房东心理价下调2%左右来回应调控的效果。
　　相似情况同样出现在最先吹响涨价号角的深圳楼市。有市场调研显示，节后价格下调幅度在1%-5%的二手房房源占比最大，相比节前三周，除了福田区以外，其他区域都出现了报价下调。
　　因为G20峰会而一夜蹿红的杭州在春节期间新房成交量只有7套，和上海、深圳相比，也只是五十步笑百步，节后开工首周的成交量在日均200套的低位游走。随着调控效果的逐渐显现，市场也有一些“笋盘”出现。记者注意到，去年年底引发上海众多买手围观的未来科技城板块的单价曾直逼3万元，最近有新房却报出了单价2万元的精装价格。
　　在中央对“长三角城市群”的定位中抢走杭州风头的南京则是2016年楼市的另一个火爆样本，一度连续数月价格仅排在北上深之后，让身为一线城市的广州都自叹弗如。而一位节后前去调研的房产机构人士告诉《中国经济周刊》，以他走访南京市中心新街口“中介一条街”的结果看，新挂牌的房源价格没有明显走低，只是不乏一些着急出手的房子给出了特例性的折扣。
　　“这些城市2016年的房屋‘换手率’都很高，这意味着已经完成置换的人太多了，而越是充分换手，价格体系就越稳固，现在能有一些下调已经实属不易。”上述人士对记者解释道。
　　他还对记者分析，对照2010年底楼市的大手笔调控来看，真正的价格低点其实是出现在2011年下半年和2012年上半年，整个调控效应充分显现的时间过程在半年以上，当时大量的房源都出现了10%-20%的调整幅度。目前楼市的这些微跌应该还只是前奏。
　　相较而言，因新跻身“长三角俱乐部”而价格暴涨，甚至连无窗的奇葩户型都抢购一空的合肥，似乎有些登高跌重。据当地媒体报道，合肥市政府服务直通车网站近期接到部分业主投诉，称跌幅最大的蜀山区房价下跌了16%，成为去年明星城市中唯一出现较深度调整的一位。
　　三四线：“返乡潮”带来购买潮
　　用“风水轮流转”来描述当下的房价涨跌格局恐怕再合适不过。由于限购效应从一线城市蔓延到各大省城，大城市将投资和刚需的资金都挡在门外，所以一路萧条的三四线城市迎来扬眉吐气的时刻。
　　安徽的马鞍山因为地理位置和文化沿袭的原因，一直在心理认同上更靠近南京，如今它也终于从楼市熄火的南京手里接过了上涨的接力棒。一位在春节期间回乡探亲的上海知青子女宋语珂告诉记者，马鞍山2017年的开局可以用“火爆”来形容，“年初五本来是接财神的日子，结果中心广场上都是中介，希望能抓住人们‘返乡’的机会推销置业计划。”据官方统计，马鞍山的楼市旺季在2017年年初就已启动，成交量上涨50%以上。
　　这种来自返乡置业需求的购房者在全国遍地开花。安居客将今年春节期间的日均访问量同节前均值进行对比发现，不同于一线城市楼市冷清的情况，多个三线城市在春节期间楼市访问量不减反增。访问量增幅排前五名的城市均是三线城市，其中，湖北黄冈访问量上涨122%；广东梅州上涨108%；安徽宿州上涨99%；安徽安庆、江苏宿迁上涨87%。其他上涨城市还包括广安、六安、揭阳、遂宁、南充等。
　　记者注意到，上述城市多数都是长三角、珠三角、成渝(临近成都)和长江中游(临近武汉)城市群中距离核心城市较近的小城，明显受到了大城市资金溢出效应的惠泽。
　　安居客对189个城市进行的“返乡置业需求调查”结果显示，现居住一线与三四线城市的人群对于三线城市的住房均有极强的购买欲望。刚毕业的大学生是返乡置业的主要人群，45岁以上人群在投资养老的需求推动下是返乡置业的另一大人群。
　　三四线城市去库存是2015年中央经济工作会议就提出的“三去一降一补”五大重点任务之一，这条主脉络贯穿了整个2016年，但当时面临的却是一二线城市快速上涨、三四线依旧乏力的尴尬局面。从今年春节前后的情况看，在“无形之手”的强势干预下，这个“老大难”问题有可能得以解决。
　　根据申万宏源的调研结果显示，三四线部分城市去库存周期已明显缩短。以西南三线城市样本为例，4年土地供应量复合增速为-39%，目前住宅库存去化周期仅在9个月左右。
　　楼市资金环境将冷热不均
　　另一方面，和货币现象呈正相关的楼市，也可能因为今年信贷资源的调整而鼓舞三四线城市萧条已久的市场。中国指数研究院报告就指出，部分热点城市调控政策的收紧，或降低2017年的信贷需求，而三四线城市将通过补位一二线城市来平衡房地产市场的平稳发展，2017年信贷资源有望向三四线城市适度倾斜。
　　就在2月13日，中国基金业协会“抢先”调整规则，对私募基金的房地产投资进行管控，打响了楼市金融资源重新分配的第一枪。据悉，该协会规定，如果资管计划要投资于房地产价格上涨过快的热点城市普通住宅项目的，协会将暂不予备案，而具体城市包括北京、上海、广州、深圳、厦门、合肥、深圳等16个，未来还会根据住建部的相关规定适时调整范围。由此看来是几乎将所有去年风光无限的市场一网打尽。
　　据记者梳理，从2016年8月开始，中央就通过不同手段约束融资渠道，以此来给过热的楼市降温，包括提高公司债发行门槛，严控开发商申报土地竞买的资金来源等等，而上述16个城市也被监管层多次点评。业内人士普遍认为，在金融环境收紧的大前提下，再佐以限购等手段，这些城市的楼市将在2017年失去活力。
　　在消费端，银行的态度也将很大程度影响到楼市的温度，而2017年开局的一切都预示着这将是一个房贷小年。近日北京市银行业自律协会制定的相关公约被曝出，要求各行执行个人住房贷款利率不低于基准利率的0.9倍，并新增自2月8日起执行二套房贷款期限最长不得超过25年的内容。据悉，这是住房贷款年限在1999年央行调整个人住房贷款期限延长到30年后的首次回调。
　　随后，天津也被曝出，招商、中信、浦发等银行的首套房贷利率均由原来的8.5折左右上调至9折，光大银行和兴业银行等上调至9.5折。1月时，天津各银行首套房贷平均利率还是4.14%，位居全国最低。
　　广州、青岛等位列“16个过热城市”的城市亦纷纷跟进。记者在上海调查时还发现，一些银行对优质客户的执行利率仍然比较宽松，可以拿到最低8.5折的优惠，但是对于普通客户却出现了私下鼓励提前还贷的举动，意味着信贷决策同样有所收缩。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（中国经济周刊　劳佳迪）
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