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大势点评
房地产市场稳中有涨 政策调控仍将偏紧
　　近日，国家统计局发布了2018年8月份70个大中城市商品住宅销售价格变动情况统计数据。数据显示，在新建商品住宅销售价格方面出现普涨现象，其中，67个城市出现环比上涨，68个城市出现同比上涨。
　　全国房地产市场主要指标有涨有落。其中，1-8月份，全国房地产开发投资、房地产开发企业房屋施工面积、土地成交价款，商品房销售面积等指标均出现不同程度上浮。在上述指标中，相比于1-7月份，除全国房地产开发投资和商品房销售面积增速出现回落外，其余指标增速均有所上涨。
　　房地产市场繁荣仍在继续
　　国家统计局城市司高级统计师刘建伟对8月份商品住宅销售价格变动情况进行了解读。刘建伟表示，从总体来看，一二线城市商品住宅销售价格变动总体平稳，4个一线城市新建商品住宅销售价格环比上涨0.3%，同比上涨0.9%；31个二线城市新建商品住宅销售价格环比上涨1.3%，同比上涨8.6%，涨幅均有所扩大。三线城市商品住宅销售价格有所上涨，35个三线城市新建商品住宅销售价格环比上涨2.0%，同比上涨8.3%。
　　“当前国内房地产市场的繁荣还在继续。”中国社科院金融发展室原主任易宪容曾撰文表示，国内房地产商对土地购置需求越来越大，这表明房地产商仍然看好未来的房地产市场。国内土地的价格也在全面上涨，土地流拍仅是个例，国内的几大房地产开发商上半年的业绩呈现爆发式增长也印证了这一点。
　　“当前房价上涨的城市数量越来越多，这也解释了70城房价环比增幅曲线反弹的态势。”易居研究院智库中心研究总监严跃进对记者表示，下半年房地产市场的走势明显是走强的，至少在价格上是有类似表现，一二三线城市的房价均出现了涨幅扩大的现象。
　　“通过对近期各类市场的观察，部分城市楼盘预售政策有所调整，类似调整都会带来价格的上涨。”严跃进表示，即便部分城市市场交易可能表现一般，但是价格本身已经出现了新的变化，即今年上半年属于相对偏低的水平，目前已基本从底部开始反弹。
　　近期房价上涨和今年年初的判断明显是不一致的，很多判断认为今年下半年市场降温，但现在出现了反弹。严跃进分析认为，这背后和购房需求积极入市，部分预售证管控相对放松等有关，其核心原因在于房地产市场依然存在较强的购房需求。
　　从横向看，三线城市的房价上涨幅度最大，同时近期包括唐山、秦皇岛等环京区域的城市房价也在上涨。严跃进认为，一个重要的原因在于，南部环京区域的购房政策相对较紧，所以此类北部的城市市场交易会相对更加活跃，进而价格容易反弹。
　　值得注意的是，尽管一二线城市调控政策力度较大，但上涨城市数量依然较多，特别是中西部面积销售上涨幅度均远超市场平均涨幅。三线城市成为本轮房价上涨的集中区域，原因在于三四线城市棚改等政策带来的高峰期依然存在。中原地产首席分析师张大伟分析称。
　　后期房市调控或将加码
　　“从房价指数数据看，8月份全国70个城市新建商品住宅价格指数环比增幅为1.5%，同比增幅为8.0%。而随着环比数据的扩大，同比数据此前持续收窄的态势不再，即同比增幅数据也开始扩大。”严跃进强调，近期环比和同比幅度都开始扩大，说明房价上涨的势头在增强。“后期房价上涨的动力依旧较强。一些热点城市的房地产市场热度不减，这种态势也会促使近期各地继续出台政策，房地产调控加码的可能性很大。”严跃进表示，预计第四季度会有各类管控出现，即房价上涨态势保持，但是幅度或受限制。政策发力点会集中在对房屋交易秩序的管控，尤其是在房企、中介公司、租赁经营企业的管控方面；同时后续或在积极增加供地，在供地和拿地方面或会有新的鼓励性政策。
　　国信房地产信息网分析认为，在调控持续保持高压的态势下，市场供求关系改善，预计未来房地产市场投资稳中有落，销售面积继续保持低速增长，房价将保持窄幅波动。与此同时，随着城镇住房存量的增加以及租购并举的政策引导，后期规范和促进租房市场健康发展的政策措施将会陆续出台。
　　今年以来，住建部多次约谈房市热点城市，近日又再次公布了一批专项行动中各地查处的违法违规房地产开发企业和中介机构，整治房地产市场乱象的力度不减。坚决遏制房价上涨和住建部的坚决问责将成为后期国内房价走向的风向标，也表达了政府调控楼市的决心和魄力。
　　此次北京出台的公积金贷款新政，也充分说明了房地产政策管控依然较为严厉，尤其是结合公积金贷款的实际情况，采取了相对收紧的政策内容。严跃进认为，这既符合公积金贷款的政策大思路，也符合房地产市场的管控内容。从现在的购房政策看，本身已经较紧。而现在公积金政策继续收紧，尤其是额度减少，对刚需购房者的压力较大，对房地产市场的影响偏利空。此外，这也与租售并举、大力鼓励房屋租赁市场的政策意图不谋而合。
贝壳研究院首席市场分析师许小乐也持类似观点，他认为此次北京公积金新政的出台会进一步减弱需求。公积金贷款虽然额度有限，但其利率较低，能够帮助购房者减轻还贷压力。在目前商业信贷保持紧缩的状态下，消费者的购买力本就受制约。此次公积金政策调整不仅影响低总价的刚需市场，还会影响换房链条的中高端改善市场。由此估计，四季度北京房地产市场大概率会出现“降温”。
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