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从春节楼市新动向看
未来住房发展的趋势

2023年春节是防疫政策优化后的第一个春节。因此，2023年春节
回老家过年的人群较庞大。《2023春节假期消费趋势》显示，返乡潮带动
了返乡消费，三线及以下城市消费额比去年春节涨幅近20%，涨幅超过
一二线城市，便利店使用线上支出消费金额同比增20%-30%。因此，
2023年春节楼市“返乡置业”热度有所提高。
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楼市多政策加速返乡买房需求释放

据了解，为父母改善居住环
境，希望能有好的物业管理而购
房的需求，占据返乡买房的近
60%。一方面，这类房源改善室
内及社区环境，比如更通风、采光
更好、更智能，降低疫情冲击；另
一方面，子女不在身边时，紧急情
况下社区物业提供应急帮助。促
进返乡置业回升的，还有政策对
预期的提振。比如，近期推出首
套房贷利率动态调整机制，房价
连续下跌城市利率不设下限。

同时，2023年楼市政策的导
向，更多强调促进合理需求释放，
升级居住需求，促进拉动内需和
消费。因此，各地都在不遗余力
地促进购房需求释放，比如降首
付、降契税、给补贴等等。开发商
层面，由于资金链仍较紧张，打折
促销仍是营销主旋律，各种优惠
叠加，价格也比较亲民。银行层
面则不断降低按揭利率，而国家
在“保交楼”上的投入也给购房人
群更大信心。

因此，调研发现，尽管市场预
期和购买力还较为疲软，看房人
也并不算多，但楼市总体上是在
探底。返乡置业群体中，有部分

是大城市工作的年轻人，他们认
为即便市场回调，仍无法在就业
地城市置业，于是转回老家买房，
也有部分年轻人回乡买婚房。

总之，前期促进楼市稳定的
一揽子政策，在需求端产生了一
定作用。但在调研中也发现，经
过上一轮棚改和去库存，三四线
城市和县城存量房源很多（比如
回迁房纷纷挂牌出售），“卖一买
一”的需求较集中。不少人手上
的房子卖不出去，甚至无人问津，
很多房源是楼龄长、无物业管理、
社区环境脏乱差的楼梯房，换房
需求也很难实现，这是阻碍楼市
稳定的最大隐患。

因此，返乡置业回升，本质上
是外部增量资金在支撑。尽管本
地换房需求较大，但购买能力不
能高估。调研中发现，目前房地
产、建筑建材、线下物流和消费等
基本是很多地方的支柱产业，就
业吸纳和带动性强。但这些行业
目前还处在“疫后恢复”的过程
中，加上多数本地人住房自有率
高，拥有2套及以上房子的比例
高，也导致以升级为主导的需求
实现难度加大。

部分热点城市二手房市场也有所回升

据贝壳研究院统计，春节期
间50城二手房“带看量”较2022
年春节提升28%。事实上，二手
房市场企稳在新年伊始就开始
了。1月前 15 日，重点 20城二
手房日均成交同比增35.9%。主
要原因是，前期二手房降价幅度
比新房大，当“稳定楼市、促进消
费”的政策姿态明朗，当下资金
环境又非常友好，中意的房源不
再降价，前期看房多时的购房者

“等等看”的心态变化，部分购房
者开始下手或增加看房频率。

当然，也有“带押过户”、退出
限售、调整首套房认定标准（从

“认贷又认房”到“认贷不认房”）
等利好政策的影响。不过，二手
房挂牌量也非常大，一二线城市
普遍创历史新高，相比去年初普
遍增长30%左右。因此，即便二
手房市场有所回升，也并不会带
来价格的反弹。同时，市场分化
得非常明显，比如核心区优质改
善型房源等近期回升得比较明
显。

春节期间，一线和二线热点
城市这类房源咨询量、带看量都
在增加。显然，在当前融资条件
异常宽松的情况下，先知先觉的
高端改善型客户的购房预期被
率先提振。但是，外围二手房市
场仍旧非常疲软，一方面外围二

手房业主和房产中介多为外地
人，春节期间返乡较多；另一方
面，外围二手房源供应量太大、
库存周期长，市场对价格继续下
跌仍存在普遍预期。

相比之下，热点城市新房市
场不温不火。根据诸葛找房整理
的数据，重点15个城市春节假期
新房成交386套，同比2022年春
节的928套下降58.4%。主要原
因在于，1月份仍是疫情感染的高
峰期。另外，今年春节返乡的人，
外出旅游度假的人都多于往年。

总之，对广大百姓来说，
2023 年春节的主题是返乡回
家、外出旅游和线下消费。楼市
仍旧延续前期下行的态势，需求
端仍比较疲软，供给端资金链仍
紧张，开发商和小业主降价卖房
仍是主旋律。但一些微观迹象
表明，市场需求在发生积极变
化。比如，线下消费爆棚对于改
善就业和收入，带动住房消费有
积极意义；比如，居民改善居住
环境的愿望非常强烈，但改善仍
存阻力；比如，都希望经济社会
回归正常，大家回到奋斗创造美
好生活的场景。这些都是住房
市场的巨大空间，也需要不断针
对性地创新政策，促进供需循
环。

（21世纪经济报道）

部分三四线城市迎来一波供应小高峰

三四线热销项目占比达66%

我们通过调研35个城市春节
期间热销项目可看出，96个热销项
目中，有63个位于三四线城市，占
比高达66%，核心一二线城市项目
去化表现显著不及三四线城市。具
体来看，一二线城市北京、成都等
热销项目主要集中在供应稀缺、配
套健全的核心片区，以改善项目居
多，项目走量较佳。

同时，苏北、川渝等三四线城市
因疫情管控全面松绑迎来了返乡置
业的一个小高潮，叠加部分开发商
以低首付、特价房、大折扣等多重优
惠让利购房者，促使多个项目在春
节期间的去化套数均保持在10套
以上。部分项目则以低首付、首付
分期来吸引购房者，通过引入第三
方借贷公司，有楼盘首付可低至1万
元起。

据克而瑞研究调研显示，苏北

区域的三四线城市折扣和让利幅度
不及川渝区域，多以抽奖、红包雨、
送年货、送车位优惠券等为主。春
节假期，徐州在售项目普遍到访量、
认购量上升，刚需购房者回归楼市
意愿明显。整体来看，虽然疫情管
控全面解绑，但2023年楼市开局仍
显平淡，多数城市推盘积极性不
高。核心一二线城市项目去化表现
不及三四线城市，但三四线城市的
集中放量也多是基于管控放松后部
分刚需的延迟性释放，后期持续性
有待观察。

我们认为，2023年房地产行业
的乐观预期便是规模止跌，供应稀
缺、配套健全的改善盘仍是市场成
交主力，随着房企利润空间收窄，以
价换量终究难以为继，整体房价也
将进入持稳阶段。

（中新经纬）

春节返乡置业，哪些三四线城市受追捧？

受市场低迷、房企推盘积极性
较低等影响，2023年，整个春节楼
市成交尚未止跌。克而瑞监测数据
显示，40个重点城市在春节周(1月
21日-27日)成交量仅为35.7万平
方米，环比下降 75%，同比下降
14%，与疫情前的 2019 年同期相
比，降幅也达到了32%。

具体来看，各能级城市又表现
出分化状态。一线城市购房需求相
对“坚挺”，虽然春节周成交量同比
下降72%，但仍显著好于2021年、
2019年同期。

二线城市成交表现略显逊色，
9个典型城市春节周成交环比下降
86%，同比降幅达到 28%。仅青
岛、南宁、兰州、合肥等少数城市同
比持增，但除青岛外，以上城市成
交量与疫情前的2019年相比仍有
差距。三四线城市则表现出一定
的“逆势翻红”迹象，返乡置业初见
端倪，28个三四线城市环比下降

61%，同比上涨13%，东南沿海城
市如温州、东莞、中山、珠海等涨幅
显著超50%。

从新房供应来看，2023年春节
假期房企推盘积极性普遍不高，除
青岛、长沙、梅州等少数热点城市在
春节周供应量达2万平方米以上，
多数城市新房供应近乎零。

据克而瑞研究监测，40个重点
城市在春节两周(2023 年 1 月 14
日-27日)的新增供应量仅为306.9
万平方米，较 2021 年同期下降
30%，与 2021 年、2019 年同期对
比，降幅也在45%左右。具体看，
一线城市新房供应从高位回落，同
比下降75%，仅深圳因基数较低增
幅显著；二三线城市供应表现“中
规中矩”，同比跌幅均为23%。但
合肥、福州、常州、六安、淮北、乐
山、上饶等地则迎来一波供应小高
峰，供应量同比“翻番”，房企推盘
积极性相对较高。

据克而瑞调研发现，2023年春节假期，一线城市购房需求
相对“坚挺”，二线城市成交表现略显逊色，部分三四线城市则
“逆势翻红”，返乡置业初见端倪。尤其是六安、淮北、上饶等外
出务工人员较多城市，当地房企还是“蓄势待发”，对疫情放开
后的返乡置业保持乐观预期。
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