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今年“五一”假期，不少人
选择避开出游高峰，将时间用
于看房置业。多地售楼处悄然
迎来客流回升，形成了一波置
业小高潮。

连日来，中国城市报记者
在走访调研中发现，在政策托
底效应持续释放和购房预期逐
步修复的共同作用下，楼市“小
阳春”行情在多城得以延续，呈
现出核心城市领涨、局部板块
复苏、优质房源领跑的结构性
特征。与此同时，市场分化加
剧、修复节奏不均，也成为当前
房地产市场最真实的底色。

楼市成交回暖
热点城市政策撬动行情

褪去假期喧嚣的表象，楼
市真实的回暖成色，藏在成交
数据之中。

5月6日，中指研究院发布
数据显示，今年“五一”假期（5
月1日至5日），重点26城新建
商品住宅网签面积51.8万平方
米，同比增长12.5%。

从成交结构来看，本轮楼
市回暖并非全域普涨，而是由
重点城市强势拉动。中指研究
院指数研究部总经理曹晶晶表
示，从网签数据看，“五一”期
间，广东省深圳市新房销售面
积同比增长59%，湖北省武汉
市同比增长122%。

市场热度走高的背后，离
不开地方前置政策的加持。“今
年‘五一’前夕，广东省广州市
和深圳市相继出台楼市优化新
政。其中，广州市将公积金最
高贷款额度提至360万元，居
全国首位，同时推出卖旧买新
专项补贴；深圳市适度松绑中
心城区限购政策，有效提振外
地购房者对一线核心房产的置
业预期，并将公积金最高贷款
额度上调至351万元，位列全
国第二。”广东省住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉在接受
中国城市报记者采访时表示，
一系列政策组合拳的实施，对

“五一”假期楼市回暖形成明显
拉动作用。

热点城市行情向外传导，
北京市、上海市、浙江省杭州
市、陕西省西安市等一线及强
二线城市，延续前期温和复苏
走势，成交稳步攀升，其中上海
市“五一”期间新房网签成交量
同比增长45%。

二手房市场同样暖意融
融。“从安居客平台数据来看，
全国二手房咨询量同比‘五一’
期间上涨了 14%。”58安居客
研究院院长张波在接受中国城

市报记者采访时表示，用户从
观望转向主动入场，这和去年
同期普遍偏冷、用户观望情绪
浓厚的状态形成了鲜明对比。

分城市来看，北京市、上海
市、深圳市二手房持续延续“小
阳春”以来的复苏态势，二手住
宅网签成交量同比分别增长
76%、16%、81%。

在业内人士看来，当前楼
市呈现明显“点状回暖”特征，
行情集中在核心城市、优质板
块，并非全面普涨，区域分化成
为当前市场最显著的特征。

“新房市场更多还是依赖
优质供应和政策托底，像北京
市、上海市的新房成交同比虽
然也有明显增长，但更多是个
别热门项目带动的结构性行
情，整体需求修复的节奏仍慢
于二手房。”张波坦言道。

产品分化趋势加剧
高性价比“好房子”备受青睐

当前，楼市消费逻辑正加
速转向“价值择优”。即便假期
出游分流了部分客流，硬核改
善盘、高性价比刚需楼盘依旧
人气坚挺，成为置业人群的优
先选择。

5月3日下午，北京市海淀
区某四代住宅售楼处内人气火
爆，沙盘、户型展区、样板间挤
满看房市民。该项目主打108
平方米至 140 平方米改善户
型，契合城市居民品质置换的
核心需求。

“该楼盘均价 8.3 万元/平

方米，低于海淀区同区域其他
新盘，且临近地铁，周边还有已
明确规划待建的学校。”一位看
房市民向中国城市报记者坦
言，海淀区核心板块房产保值
属性突出，当前政策环境友好、
市场逐步企稳，或是入手改善
型房源的合适窗口期。

“这个‘五一’假期，我们推
出交定金享9.2折专属优惠，有
效拉动了购房需求释放。”现场
置业顾问向中国城市报记者介
绍，假期，项目日均成交可达5
套，到访客户以刚需置换、品质
改善人群为主，整体置业入市
意愿不断增长。

假期楼市的火热并非偶然
现象。从月度维度来看，北京
楼市展现出持续且稳健的修复
势头。

中国城市报记者从北京链
家研究院了解到，4月北京市新
房成交近4000套，成交规模同
比、环比分别提升20%、17%。

在北京链家研究院院长高
原看来，目前市场处于较为良
性状态。“由于新房品质、价格
均相对更高，在一季度刚需为
主的市场节奏中相对有所‘踏
空’，同时受供给约束较为显
著，新开项目表现良好但绝对
规模偏小。”高原在接受中国城
市报记者采访时表示，3月底以
后，从供给侧角度看，新开盘项
目数量增加，有利于潜在购房
者选择与市场热度提振；而从
需求角度看，改善群体开始入
市，此类群体对新房产品的倾
向性高于刚需群体。上述因素

叠加，使得新房市场销量显著
提振。

放眼全国市场，与北京楼
市逻辑相似，具备地段、配套、
性价比优势的品质楼盘，普遍
保持更高到访率与去化率，“好
房子”价值认可度持续走高。

李宇嘉分析，从客群结构
来看，当下楼市置业主力仍集
中在刚需、刚改群体。这类购
房者价格敏感度高，更看重实
际居住性价比。

“热销楼盘集中具备两大
特质：一是中心城区与近郊‘点
状回暖’特征鲜明，学铁商配套
齐全、户型得房率高、价格合理
的楼盘最受青睐；二是热门红
盘拥有差异化产品优势，在地
段、配套、社区品质、户型设计
等方面，具备周边项目无法比
拟的稀缺性。”李宇嘉说。

政策托底力度强劲
楼市稳步筑底静待修复

开年以来，楼市借着政策
暖风与季节性需求释放，走出
一轮持续修复行情，假期看房
热、成交回暖接连上演，也让市
场关于“楼市是否已迎来周期
拐点”的讨论渐起。

真实的楼市走向，仍需在
权威宏观数据与重点城市成交
表现中寻找答案。

国家统计局数据显示，今
年一季度全国新建商品房销售
面积19525万平方米，同比下
降10.4%，销售额17262亿元，
同比下降 16.7%，降幅较 1—2

月明显收窄。
重点城市二手房复苏态势

更为稳固。数据显示，4月以来
北京市、上海市二手房保持高
活跃度，截至4月27日，北京市
二手商品住宅累计成交1.54万
套，同比增长约15%；上海市成
交2.59万套，同比增长22%。

业内普遍认为，从宏观数
据看，楼市正处在边际修复通
道。“由于二手房市场的流通链
条已经被激活，叠加城市更新
等长期利好，核心城市的楼市
预计仍会延续这种分化修复的
态势。以上海市为例，5月二手
房很有可能再创造近 3—4年
的月度成交纪录。后续市场表
现仍将以分化修复为主，尤其
是外环低总价二手房成交还将
维持一定高位。”张波研判道。

政策端保持高频落地节
奏，为楼市平稳运行筑牢支撑。
据中指研究院监测，截至4月
27日，各地已出台稳定楼市相
关政策超300条，远超去年同
期。需求端聚焦公积金优化、
购房补贴、贷款贴息、以旧换新
等；供给端侧重“好房子”建设、
收购存量商品房、盘活闲置土
地等。

值得关注的是，4月28日，
中央政治局会议时隔一年再提
房地产，继续将房地产纳入防
范化解重点领域风险框架，对
房地产市场的表述，由“着力稳
定”调整为“努力稳定”。

“‘努力’更多体现的是政
策持续坚守的态度，从侧面说
明当前房地产市场复苏苗头已
经显现，前期各项纾困、托底政
策已经见到实效，行业最困难
的阶段已经过去。”张波分析认
为，楼市复苏基础还不稳固，市
场总体预期仍偏弱，后续政策
预计不会松劲，还要持续多措
并举巩固企稳态势。

“从调控思路来看，后续肯
定还是坚持因城施策的大方
向，中央层面不会出台全局性
强力刺激政策，整体坚持以稳
为主、重点防范市场风险。各
地会结合今年《政府工作报告》
中重点提到的城市更新、盘活
存量、公积金制度改革做文章，
推动房地产市场平稳健康发
展。”张波表示，预计上半年核
心城市将保持复苏的趋势。强
二线城市走势明显分化，基本
面扎实、节前出台限购及公积
金优化、卖旧换新政策的城市，
热度能够延续。楼市利好政策
集中释放于核心大城市，对中
小城市带动作用十分有限。中
小城市后续可能以以价换量、消
化库存为主，仍将在底部徘徊。
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■中国城市报记者 郑新钰文图

“五一”假期，北京市海淀区某第四代住宅售楼处，前来看房者络绎不绝。


