
楼市方面，2017年以来，尤其是3-4月热点城市调控手段不断升级创新，调控城市持续扩围，市场环境

进一步趋紧，成交继续回落。据初步统计，2017年上半年50个代表城市商品住宅市场月均成交面积在

2,890万平方米左右，同比下降18.9%，降幅较一季度扩大4.2个百分点。一二线热点城市受调控影响，

各类需求入市难度升级，供应端也无明显改善，库存总量水平相对稳定，北京、上海、深圳、苏州等地

库存消化时间明显回升，其中深圳库存消化时间高达20个月以上。

上半年一二线城市价格涨幅持续下行，三线城市价格表现相对较好

分线来看，一二线城市价格涨幅持续下行，三线城市价格表现相对较好。在一二线热点城市严格调控

之下，部分中高端产品选择低价入市或延缓入市，热点城市房价涨幅走缓。一线城市上半年累计涨幅

仅1.16%，较去年下半年大幅收窄8.34个百分点；二线城市累计上涨5.17%，较去年下半年收窄3个百

分点；三线城市价格涨势相对平稳，上半年累计上涨6.32%，较去年下半年收窄0.2个百分点。

2017上半年房地产市场综述及趋势展望

一线和热点二线城市因地制宜、因城施策实施房地产调控政策以来，市场变化明显。楼市整体供应回落

带动成交规模持续下行，价格也趋于稳定。

17年上半年回顾
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整体来看，2017年上半年，热点城市调控政策取得明显成效，市场回归理性，量价平稳运行；三四线城

市去库存政策持续推进，市场表现较好。但值得注意的是，热点城市供不应求局面短期内尚未得到实

质改善，高端项目入市受到一定阻力，而信贷收紧也促使部分刚性需求延缓入市，部分热点城市楼市量

价平稳多是行政干预后的成果。

根据研究分析，2017下半年，商品房销售面积较去年同期相比降幅将达到20%左右。因城施策调控继续

深化，热点城市供需下行局面仍将持续，三四线城市平稳增长，市场整体量价平稳运行是大概率事件。

下半年市场预判：销售面积回调两成左右，新开工同比小幅下降

图：2017年上半年重点城市二手房与新房销售套数对比(单位：万套)

调控走势：因城施策，分类调控，继续发挥政策的预期引导作用

因城施策，分类调控：控房价与去库存仍同时进行。

控房价政策储备充足：住建部长表态“政策足够调控市场所用”；这种充足性将继续体现为：横向

不同城市间的政策“模仿”，纵向同一城市政策的持续加码。

◆

◆

政策影响：

平抑需求，市场降温，预期修复：房地产市场周期性十分明显，在政策干预和市场力量的共同作用

下，政府、金融机构、开发商、购房者等市场参与者的亢奋情绪和乐观预期正在修复过程中。

资金收紧，地价趋稳，影响房价：随着热点城市将逐步兑现承诺增加的土地供应，同时“在宏观上管

住货币”，将会逐步促使地价趋于稳定，地价的趋稳也将逐步传递到房价上，从而实现新的平衡。

◆

◆

市场参与者的亢奋情绪和乐观预期正在修复，新平衡正形成。
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2017年3月份之后，在一二线城市及环一线城市，调控政策都已收紧且步步进逼，一旦市场有涨价苗

头，政策立刻“打补丁”。

开启了调控"5限"时代:限购、限贷、限价、限售、限商；相比往年调控，本次调控周期最明显的是增加了

"限售+限商"。严格执行的限价政策对房地产市场的投资投机造成了打击，成交量和流动性进一步降

低，持续维持低迷，2017年上半年，北京新建商品住宅（不包括保障房）签约住宅套数为1.2万套，同比

跌幅达到了49.7%。二手房住宅上半年合计签约8.63万套，同比跌幅达到了39.7%，政策效应下北京

楼市将变得更加理性，成交量维持低位，成交均价趋稳。

在房地产市场调控作用下，深圳房地产调控成效显著，上半年新房、二手房成交领跌全国。总体来看，

深圳房地产在市场供应、成交量、成交均价等方面都逐步趋稳，整体处于平稳调整的态势，初步实现了

调控目标，房地产市场杠杆也得到有效降低，行业风险正逐步释放，市场各方面开始趋于理性。

按照中央提出的加快形成促进房地产市场稳定发展的长效机制的要求，上海房地产市场调控年内预计

不会松绑，甚至会有继续紧缩之势。一方面，政府此轮调控的决心，加重了潜在购房者对楼市的观望情

绪，进而抑制成交量。另一方面，市场供不应求的表现，使房价难以下降，预计下半年受政策影响，成

交量仍将维持低位，成交均价趋稳，宅地供应力度加强。

上半年广州楼市限购、限贷、限价、限售、限商的“五限”措施；同时，政府在供应端为下半年的楼市悄悄

做“加法”--要求不得捂盘，加快新盘入市；增加土地供应，要求必须尽快开建；大量推出保障房，争取

在供求端、需求端同步发挥作用，利用平衡供需从而达到稳定房价的目的。相对其它城市，广场楼市新

房二手房差距并不大，新房供应量充足，最大化的保证楼市健康发展。

上半年杭州楼市在调控背景（杭州3月出台史上最严厉的楼市调控政策。认房又认贷，二套首付全部6

成，单身限购一套，月供收入比不超过50%）下反而走出一波行情，由于惯性作用，成交量价齐升。但

在楼市重重加码下，政策顶已现，调控效果将逐渐反应到市场层面上去，未来杭州楼市不排除阴跌的

大概率。

2017年上半年南京市区的房地产市场保持着持续降温的势头，楼市调控成效已逐步显现。与从去年10

月开始出台并实施的各项楼市调控政策密不可分，这也从侧面印证了南京楼市调控政策所取得的成

效。由于南京市区上半年的新房供应量减少，让整个南京房地产市场处于一种"低开低走"的较为稳定

的状态。可以预计，下半年的南京楼市也将保持这种平衡的状态，并不会出现太大波动。
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