
岁末年初，世纪大寒潮袭来。但对许多
刚需和改善型购房者来说，冰冷的天气也冻
不住买房的热情。

来自湖北的王先生就是这样一个人。
十年前他到深圳闯荡，前些年终于攒够了首
付款，买下位于前海的一套商品房。去年，
他因工作调动来到广州，一直租房居住。随
着工作稳定下来，他开始考虑在广州买房。

“当初是因为手头不宽裕，所以买了前海的
房子，谁知道涨得那么猛！”王先生笑言，
2015年深圳房价迅猛上涨，自己当初一百多
万元买下的房子今年市场价格翻了几番。
考虑到未来发展和生活需要，他最终在2015
年底卖掉了深圳的房产，并用套现的房款在
广州珠江新城买了一套大户型，居住环境大
大改善。因为新买的房子总价近 500万元，
他也被同事戏称为“五百哥”。

2015年以来，国内楼市销售持续回暖，
全年销售额创下历史纪录，一线城市和部分
热点二线城市的房价也屡创新高。但高库
存之下，三四线城市疲软的楼市和持续低迷
的房地产开发投资增速，亦为楼市带来一丝
隐忧。随着不同城市的楼市表现日益分化，
过去只要买房就能赚钱的“黄金年代”一去
不返。对于购房者而言，2016年是否一个合
适的购房时机？猴年变化日趋复杂的楼市
走势将会是何种表现？

大中城市房价继续回升
1月 18日，国家统计局发布了《2015年

12月份70个大中城市住宅销售价格统计数
据》。2015年的最后一个月，全国70个大中
城市新建商品住宅和二手住宅价格延续 11
月走势，环比继续小幅上涨。其中新建商品
住宅价格环比综合平均涨幅与上月相同，二
手住宅价格环比综合平均涨幅比上月扩大
0.2个百分点。

而随着环比上涨，越来越多的城市同比
涨幅也由负转正，且比11月有所扩大。新建

商品住宅价格同比上涨的城市有21个，且涨
幅均比上月有所扩大；二手住宅价格同比上
涨的城市有 35个，其中 33个城市的涨幅比
上月有所扩大。70个大中城市新建商品住
宅和二手住宅价格同比综合平均涨幅分别
为 7.7%和 7.6%，分别高于 2015年 11月 1.2
和1.4个百分点。

交通银行金融研究中心报告认为，2015
年12月全国70个大中城市新建商品住宅同
环比继续改善，环比算术平均涨幅为0.21%，
较上月略有提高；同比算术平均涨幅为
0.27%，为2014年9月以来的首次转正，相当
于回复到一年前的房价水平。

全年来看，根据1月19日国家统计局发
布的《2015年全国房地产开发投资和销售情
况》，2015年商品房销售面积 128495万平方
米，同比增长6.5%；销售额87281亿元，如预
期创出历史新高，同比增长14.4%。

不过，数据同样也显示了当前楼市的高
库存压力。国家统计局数据显示，2015年
末，商品房待售面积 71853万平方米，比 11
月末增加2217万平方米。其中，住宅待售面
积增加1155万平方米，办公楼待售面积增加
128万平方米，商业营业用房待售面积增加
458万平方米。

南方日报记者查阅历史数据发现，2015
年末的商品房待售面积较 2014 年末的
62169万平方米增加了 9684万平方米，同比
增长达到15.58%，增幅是全年销售面积同比
增幅 6.5%的两倍有余。中国指数研究院
2015年12月底对房企的问卷调查显示，57%
的受访房企表示目前库存压力很大或较大。

不同区域表现分化广东创新高
不过，虽然目前商品房总体库存高企是

一个公认的问题，但不同的区域面临的库存
压力却差异巨大。这也推动不同城市的房
价走势出现了较为明显的分化现象。

据国家统计局城市司高级统计师刘建

伟分析，由于各城市供需状况各不相同，
2015年12月70个大中城市间房价分化现象
仍非常明显：一线城市和部分热点二线城市
房价上涨较快，环比涨幅明显高于其他城
市，一线城市的房价同比平均涨幅远高于二
三线城市；其余二线城市环比较为平稳；大
部分三线城市仍然处于库存逐步消化阶段，
环比和同比涨幅平均仍在下降。

交行报告也显示，一线城市2015年以来
房价大涨了21.33%，二线城市房价同比微升
0.58%，三线城市则较去年同期下降了
2.41%。各线城市的二手房价格同比算术平
均涨幅均略高于新房，显示出其变化更为敏
感。

国家统计局数据显示，2015年，东部、中
部和西部地区商品房销售面积同比增长分
别为 13.3%、8.9%和 3.4%，销售额同比增长
分别为23.1%、12.5%和5.0%，而东北地区则
商品房销售面积同比下降 24.5%，销售额同
比下降19.8%。

而根据 1月 21日广东省统计局发布的
统计报告，2015 年广东商品房销售面积
11681.01万平方米，创历史新高，同比增长
25.4%。这一增幅虽然比三季度回落 6.5个
百分点，但比上年提高30.7个百分点。

相交商品房销售面积，2015年广东商品
房销售额增长更为迅猛。全年商品房销售
额11442.80亿元，增长35.2%，增幅比三季度
回落 4.4个点，比上年提高 40.6个百分点。
其中，商品住宅销售面积和销售额增长
28.6%和 43.2%，分别比上年提高 36.1个和
50.1个百分点。

分区域来看，珠三角地区销售增幅回升
尤其显著。2015年，珠三角地区商品房销售
面积同比增长 29.4%，比上年提高 35.9个百
分点；东翼和西翼销售面积增长 33.4%和
5.7%，增幅分别比上年提高30.9个和11.3个
百分点；山区增长15.4%，比上年提高16.4个
百分点。

受销售回升影响，广东在房地产开发投
资的指标上表现强过其他省份。2015年，广
东房地产开发企业共完成开发投资达到
8538.47亿元，同比增长11.8%。虽然增幅较
2014年回落 5.9个百分点，但房地产开发投
资增幅回落幅度小于江苏，总量近年来首次
超过江苏，居全国首位。

一季度或迎来“政策宽松潮”
近期，重庆、福建、湖南、海南等地密集

出台去库存措施，而多地陆续召开的“两会”
也纷纷将去库存作为 2016年房地产的重中
之重。业内人士认为，近期各地政策调整和
中央要求化解房地产库存，促进房地产业持
续发展的要求相一致。分城实施是未来政
策放松的主流，将会有更多省份跟进。房地
产市场有望在一季度迎新一轮政策宽松潮。

1月18日，重庆成为在2016年第一个出
台去库存措施的城市，在促进房地产企业发
展方面出台了包括税收、金融、重组合并等
多方面支持措施。如对房地产企业所得税
预售收入的计税毛利率由20%调整为15%，
非普通住宅、商业、车库的土地增值税预征
率由 3.5%调整为 2%，普通住宅土地增值税

预征率执行1%。
此后，多地跟随重庆步伐，相继出台去

库存措施。19日，福建全省住房城乡建设工
作视频会议提出，鼓励各市、县根据实际制
定政策，按照“一市一策”、“一县一策”、“一
盘一策”的原则，在 2016年 2月底前出台落
实到具体楼盘的房地产去库存措施。对于
库存量大、去化周期长的三四线城市，要暂
停土地供应，特别是一些城市存在商业用房
库存去化周期长的问题，要暂停商业用地出
让。

20日，湖南省住房和城乡建设工作会议
召开。会议提到，湖南房地产去库存压力很
大，有的地方去化周期（商品房的销售周期）
达 2至 3年，必须采取强有力措施。湖南省
住建厅提出，货币化安置是去库存的有效手
段，原则上，2016年棚改货币化安置比例不
得低于50%，对安置比例高的地区和项目将
给予资金倾斜。公租房从 2017年起将不再
新建，要全部通过租赁市场解决，政府给予
租金补贴。此外，还提出大力发展租赁市
场、支持农民工进城落户、发挥公积金政策
效应等去库存措施。

21日，海南省住房城乡建设厅厅长丁式
江在海南住房城乡建设会议上透露，由于销
售速度低于建设速度，海南商品房面临较大
的去库存压力。海南将采取 10条措施全力
推进去库存和转型发展，逐步降低商品住宅
开发比例，增加经营性房地产比重，推动房
地产从单一产品向多元化产品转变。同时
取消过时的限制性措施，营造主要依靠市场
进行产业重组的可预期环境。

“政策是服务于经济的，房地产政策亦
不例外。”合富辉煌房地产经济研究院院长
龙斌认为，过去几年不断用行政手段限制需
求，2014年开始限购限贷松绑，到 2015年完
全确立支持、鼓励购房需求的新的政策取
向。

龙斌分析，2016年房地产政策的主旋律
是去库存，拉动房地产开发投资是主要的任
务。中央经济工作会议把化解房地产库存
列为 2016年的重要任务，预计 2016年房地
产政策更为宽松。

今年全国楼市表现将好于去年
“2016年房价将稳中略升，高库存与看

跌预期限制了全国范围内价格上涨的动
力。”交通银行金融研究中心高级研究员夏
丹认为，2015年商品房销售增速较快提升，
与宽松的货币环境和持续放松的房地产政
策密不可分。

夏丹分析，短期内开发投资仍比较低
迷，但触底回升终将到来，投资与销售增速
走势背离的情况也有望得到改善。预计
2016年销售仍能维持较好的形势，但成交经
一轮需求释放后的政策弹性将降低，销量增
速放缓将是大概率事件。

“依照目前的情况，预计 2016年相关政
策还将从商业贷款、交易税费、公积金提取、
土地供给以及长期有关的人口与户籍改革
等多个维度向松调整，依然对商品房销售有
促进作用。”夏丹说。

去年楼市销售额创新高
但高库存消化仍需时日
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在买房过程中有七个小细节不容忽视，
如若没有考虑周全，那么你的房子可能在一
夜之间贬值数十万！准备买二手房的赶紧
看看如何避免购入这些差房源！

国人的家庭观念比较浓厚，因而对买房
有着一种特殊的情怀。即便是在如此高房
价的情形下，无数青年费尽财力，购得城市
一避风之所。尤其是在当前房价走势不明
朗的情况下，买房更需谨慎，如若买到贬值
房，受损害的不仅仅是金钱方面的，可能还
有精神上的。在买房过程中有七个小细节
不容忽视，如若没有考虑周全，那么你的房
子可能在一夜之间贬值数十万！准备买二
手房的赶紧看看如何避免购入这些差房源！

1、质量方面勿马虎
从理论上说，住房的质量可由现场监理

和竣工验收来把关，负责把关的机构要么是
独立的第三方机构，要么是政府部门，跟开
发商之间并未结成利益共同体，因此只需各
负其责，便可以避免质量问题。但现实情况
是开发商可以依靠一些“盘外招”，使得问题
房蒙混过关。但这类住房在市场上很难得
到购房者的认可，一旦披上“质量差”的外
衣，其价值将大打折扣。

2、配套不能“做减法”
生活方便是房子保值增值最基本、最

必要的因素，包括目前所具备的，也包括近
期甚至未来将要实现的。一个生活区除了
交通方便，还需要邮局、银行、超市、餐饮、
中小学、幼儿园、公园、休闲娱乐场所等配
套设施一应俱全。当然，还要看配套的品
质与档次，比如周边是否有名校等。

生活配套如果“做减法”，则会让房产
减值。常见的有名校招生的调整，或者学
校教学质量的下滑，以及知名综合医院的
搬迁等，都会导致周边房产价值受到影
响。所以对于这些方面的因素，购房者要
进行客观评判，千万不要人云亦云或者盲
目行事。

3、尽量远离污染源
污染对房产价值的损伤直接而且持

久，这是购房者应该尽量避免的。污染包
括噪音、有毒气体、化学物品、强光等等。
而临近高架、化工厂、变电站以及强光源
等，都有可能会遭受相应的污染侵害，比如
汽车疾驰发出噪音、尾气、有毒气体、电磁
辐射等等，而临近这些污染源的住宅，其价

格自然没有竞争力。

4、物管并非锦上添花
好的物业管理，不仅能让居民的满意

度提高，而且能够让小区房源在市场上更
有竞争力。

业界有一种说法，万科卖房靠物业。
该说法虽然有些言过其实，但不可否认的
是，万科靠细腻而贴心的物业服务，确实培
养了一批又一批忠实消费者。住房作为一
种特殊商品，其售后服务已经被越来越多

的购房者重视，不可否认，很大一部分购房
人就是冲着物业管理的口碑来的。相反，
如果物业管理不到位，在服务过程中屡次
出现问题，并多次与业主发生冲突，显然会
导致购房者对这类居住小区避让不及。

好的物业公司具备两大功能，一是通过
物业管理服务，提升人居环境，提高业主的
生活品质;二是通过对物业的维护，使得
物业保值升值。所以对于物业公司管理
水平的考察，一定要细致，尽量避免服务
水平一般的公司。
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