
与北京有所区别，广州支持楼市的
政策更丰富，也更连续。8月30日，广州
在一线城市中率先推出“认房不认贷”；
紧接着，广州二套房首付最低可降至
30%，成为首个下调二套房首付比例的
城市；9月20日，广州发布楼市新政，番
禺、花都、黄埔等区域不再限购，增值税
免征年限由5年缩减至2年，非本地户
籍家庭在限购区域购房社保年限从5年
缩短至2年；11月14日，广州再发文降
低公积金贷首付比例，首套房首付低至
20%，二套房首付比例低至30%。

在政策接力下，广州新房、二手房市
场也与北京类似，出现新房成交下跌，二
手房热度回升的分化特征。据中原地产
数据，11月广州新房网签4817套，环比
下跌26%，同比上升20%。二手房交易
实现“四连涨”，11月成交10182套，环
比增加8.8%，同比增长83.7%。对此，
广东省城规院住房政策研究中心首席研
究员李宇嘉表示，11月广州新房交易明
显下跌主要受供应减少、供给结构偏高
价改善盘影响。一方面，受9-10月开
发商推盘增加和广州新房去化不及预期
影响，11月广州新房批售环、同比分别
下降17%和25%;另一方面，2022年以
来广州高价改善盘去化较好，新推地块
以该类型购买力为导向，导致适合刚需
和换房需求的产品相对少，但近期来看，
改善动力有所减弱，成交排名前10楼盘
中外围区域有7个，导致供需错配，影响
了新盘销售。

二手房市场成交继续回升背后的影
响因素更复杂。与北京类似，广州二手
房市场也出现“以价换量”现象。李宇嘉
表示，9月20日广州几个外围区域退出
限购，带动购买需求回升预期，以前期投
资客为主的业主借势挂牌，降价售房意
愿较强。此外，广州接连推出“认房不
认贷”、退出限购的重磅政策对市场刺激
效果并不显著，市场情绪走弱，业主降价
挂牌。

除此之外，李宇嘉进一步指出，限购
松绑、增值税免征年限“5改2”，为子女

入学提前购房等，促成了二手房年底翘
尾小高潮。另外，新房供给量减少、高价
改善盘为主的供给结构，以及新房、二手
房倒挂形式不明显，刚需和改善需求多
转向二手房。

在一线城市中，深圳也有降二套房
首付和优化普宅标准的政策推出。中
指数据显示，11月深圳市场有所好转，
二手房成交增幅明显高于新房。对此，
诸葛数据研究中心高级分析师关荣雪
表示，在“认房不认贷”政策的持续发酵
下，深圳二手房挂牌量增多，为购房者
提供了较为广泛的选择，加之购房首付
款门槛降低，一定程度上加速了二手房
的成交。

近期上海并未出台大力度支持政
策，但11月上海新房成交也有所回暖。

“上海新房成交明显增加或与11月推新
力度持续居高有关，在部分优质盘火热
认购的拉动下，市场整体成交仍相对可
观。”关荣雪表示。

纵观一线城市11月市场，孟新增表
示，11月一线城市商品住宅销售规模环
比下降3.6%，同比下降15.8%，同比降
幅较上月扩大。究其原因，孟新增认为，
一方面，“认房不认贷”等政策优化对新
房带动效果的持续性不足，而11月下旬
深圳降二套首付和优化普宅标准的政策
显效尚需时间;另一方面，居民收入预
期、房价下跌预期等未见好转，当前购房
者信心仍偏弱，除核心板块市场保持热
度外，多数区域市场仍面临一定去化压
力。

与全国市场相比，关荣雪认为，11
月一线城市房地产市场整体表现较为
稳健，尤其是在并未出台更大力度利好
政策的背景下，成交仍能出现局部升
温、整体稳健的特征，韧性凸显。近期
多部门频频发声支持房地产，房地产政
策仍有放松空间，加之进入12月，房企
备战年终，接下来推新及促销力度将有
所加大，预计 12 月成交有望好于 11
月。
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B04 市场 2023.12.7 星期四
责编 练维维 ｜ 美编 郑宙 ｜ 校对 李萍

““以价换量以价换量””带动北广二手房回暖带动北广二手房回暖

一线城市是重要的楼市风向
标。11月北京二手房市场出现积
极变化。北京住建委数据显示，
11月二手住宅网签量超1.25万
套，环比增长 17.8%，同比增加
16.7%。但受“认房不认贷”政策
效应减弱影响，新房成交下滑超二
成。对此，合硕机构首席分析师郭
毅表示，11月北京楼市出现小幅
降温。“认房不认贷”推出之后，北
京未继续出台大力度宽松政策，市
场需求短期拉升后又恢复常态。

中指研究院分析师孟新增也
表示，在政策带动、临近年末房企
加快推盘节奏及加大营销力度带
动下，预计12月一线城市商品住
宅销售面积环比有望改善。但从
全国来看，目前仅部分核心城市市
场保持一定活跃度，多数城市市场
仍面临着调整的压力，市场恢复仍
需要时间。

“11月有4-5个人来我家看房，比10月稍多，但
也没几个。”正在出售自家房屋的常凌(化名)向记者表
示。他将北京丰台的一套大三居出售已有四五个月，
挂牌价格1050万元，看房的人并不多。

在11月来看房的人中，有位购房者出价850万
元，并直言实在卖不出去或者着急用钱可以考虑卖给
他。为筛选掉部分“捡漏”心态的购房者，12月4日常
凌将挂牌价上调至1100万元。他已经做好卖房周期
较长的准备。

在贝壳平台上，常凌的小区有81套房源在售，10
月小区参考均价近7.14万元/平方米。但在11月成交
的4套房源中，有2套成交价在6.4 万元/平方米左
右。在一定程度上，这是北京二手房市场的真实写
照。据郭毅了解，年底渐近，部分二手房业主着急将手
中的旧房子变现，用以支付新购房源的首付。由此，一
些在售二手房价格明显下降，对购房需求起到一定带
动作用。

郭毅进一步指出，从挂牌到成交，二手房交易成交
周期偏长。9月北京执行“认房不认贷”，政策在二手
房市场的效果不及新房市场明显，但政策在二手房市
场形成长尾效应，延续至11月。在这两个因素的共同
作用下，北京二手房成交量稳中有增。据北京住建委
数据，11月北京二手住宅网签量为12545套，环比增
长17.8%，同比增加16.7%。

与二手房市场不同，11月北京新房市场热度有所
回落。郭毅分析称，在9月1日“认房不认贷”新政带
动下，9-10月北京新房成交量增加2000余套，政策对
市场短期拉升效果明显，但11月政策效应减弱，新房
成交逐渐向政策推出前回归。

房价是市场表现的又一侧面。据国家统计局数
据，10月北京新房、二手房价格双双由涨转跌，环比降
幅分别为0.4%和1.1%，二手房价格下跌更为明显。
到11月，中指数据显示，北京新房价格环比止跌微涨
0.06%，二手房价格下降0.48%。

对此，郭毅表示，北京新房均价保持在约6万元/
平方米，价格相对平稳，但二手房均价下降比较明显，
从年初的6.5~6.6万元/平方米，降至11月的5.8~5.9
万元/平方米。

不难发现，11月北京二手房成交量的上涨，不乏
“以价换量”的推动。“从目前楼市表现看，进入11月，
北京市场出现了小幅度降温的局面。”郭毅表示，再加
上“认房不认贷”之后，北京并未继续出台大力度宽松
政策，所以市场成交在短期拉升后又回归常态。在她
看来，12月北京市场可能还将保持低位运行状态。

北京二手房升温新房降温 一线新房成交略有回落


