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我国楼市向何处去
王思彤

在 经 历 了 2014 年 房 价 普 遍 下 跌 的 寒 冬 之 后，

2015 年以来，我国房价呈现出新一轮的猛涨态势，导致

房价领涨地区的刺激住房销售的一系列政策不得不转

为限贷限购限价等抑制性政策，使房价走势回归平稳。

楼市向何处去，牵动着亿万人的心。

全国房价走势的最权威、最重要的参照系就是国

家统计局按月公布的 70 个大中城市商品住宅销售价

格变动情况。尽管每次公布当月系列房价数据时，国

家统计局都会同步发布相关解读文章，但主体内容更

偏重于环比与同比，不能从更大的视野来进行观察，分

析与描述也不够具体。最关键的是，我们无法了解中

国的房价基本面到底在哪里？

观 察 2018 年 2 月 及 2017、2016 年 共 三 年 的 70

个大中城市同期房价数据，我们发现，全国房价总体是

在提升的，2016 年 2 月，70 个大中城市中分别有 31

和 27 个的新建商品住宅、二手住宅房价比基期下降，

而到了 2018 年 2 月，比基期下降的均只剩下锦州这一个

城市，其他 69 个城市则均有提升。根据最新资料，2018

年 5 月，锦州二手住宅销售价格指数（95.1）仍未超过基

期，但新建商品住宅销售价格指数已经回升到 100.7。

如果我们把上述两种指数按高低进行五档分类，一

档为 130 及以上，二档为 120—130，三档为 110—120，

四档为 100—110，五档为 100 以下，我们就会发现，从

新建商品住宅销售价格指数看，房价基本面是在不断

前移的。三年来，房价基本面已经从 2016 年的四、五

两档为主（两档城市数量分别为 36 和 31 个），演变为

2017 年的四、三两档为主（两档城市数量分别为 37 和

11 个），到 2018 年更演变为三、二、四三档为主（三档

城市数量分别为 32、13 和 13 个），其中占比最大的基

本面分别为四、四、三，呈现出明显的前移趋势。而且，

一、二、三档的占比均呈逐年增加态势，而四、五两档则

呈逐年减少态势。

再从二手住宅销售价格指数看，房价基本面也是

在不断前移的。三年来，房价基本面已经从 2016 年的

四、五两档为主（两档城市数量分别为 39 和 27 个），

演变为 2017 年的四、三、三的三档为主（三档城市数

量分别为 38、10 和 10 个），到 2018 年又演变为四、三

两档为主（两档城市数量分别为 32 和 21 个），其中占

比最大的基本面虽均为第四档，但一、二、三档的占比

也均呈逐年增加态势，而四、五两档则呈逐年减少态势。

因此，从三年来 70 个大中城市房价的整体走势上

看，呈现出从低档向高档涌浪式前进的状态。其突出

的表现是，前三档群体城市数量逐年增多，而后两档群

体城市数量逐年减少。但房价的基本面均为后三档。

其中，新建商品住宅价格推进速度明显快于二手住宅，

2018 年 2 月其二档与四档城市数量已经持平；同期二

手住宅价格指数的四档城市数量仍高于二档。这表

明，新建商品住宅比二手住宅更受消费者追捧。

从我国房价调控政策的导向看，2015 年以来，随

着我国住房市场分化日益明显，国家层面采取了因地

制宜的差异化住房政策，一方面控制部分大城市房价

的过快增长，防止住房泡沫发生；另一方面加大对其他

城市住房存量的去库存力度，提振房市信心。应该说，

这些调控政策都取得了明显成效。可以预料，本轮房

价上涨的势头并没有停止，更没有出现下跌的苗头。

只不过，房价暴涨的势头已经得到有效遏制。

从 70 个大中城市 2016 年 2 月以来的房价走势情

况看，绝大多数城市房价呈现出三年间一路走高的势

头，只有部分一档城市、个别二档城市受临时性住房政

策的影响，2018 年 2 月出现了下行势头，而大部分城

市的新建商品住宅价格指数均继续一路上扬，但增幅

绝大部分在一位数以内，东北的沈阳、大连、长春、哈尔

滨增幅均达到两位数。

因此，从发展趋势上看，如果在现有住房政策保持

不变的前提下，未来几年我国住房市场总体上还将继

续保持慢热势头，房价涨幅略高于 GDP 增速。这是我

对当前楼市的基本判断。
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