
 

 

“限購、限貸、限售、限價、限商”等政策之後， 

中國住宅市場逐漸回歸理性 

 

上海，2017 年 8 月 29 日——戴德梁行近日發布了 2017 上半年中國住宅市場報告，透過
中國住宅市場數據及 24 個重點城市的具體數據研究，剖析上半年住宅市場的發展情況，
並結合政策及市場內部因素對下半年住宅市場的運行環境及走勢作出預測。 

2017 年上半年，持續收緊的樓市調控令市場熱度有所降溫，開發投資增速也於 2 季度出
現回落跡象。上半年中國房地產開發投資同比增長 8.5%，增速雖比去年同期增長 2.4 個
百分點，不過與一季度相比回落 0.6 個百分點；其中住宅投資增速比去年同期增長 5.6 個
百分點，但較上季度回落 1 個百分點。 

就成交情況來看，上半年中國住宅新房成交面積 64,791 萬平方米，同比增長 13.5%；成
交均價為 7,609 元/平方米，同比上漲 3.9%，漲幅明顯回落。戴德梁行華南及華西區研究
部高級董事及主管張曉端指出，今年以來，熱點城市在房地產調控方面進一步加碼收緊，
史上最嚴、覆蓋最廣的“限購、限貸、限售、限價、限商”等政策充分表明政府調控決
心，使得熱點城市住宅市場熱度迅速下降，成交量明顯回落，價格逐漸走穩或回調；與此
同時，熱點城市嚴格的調控政策也使得資金或需求向非熱點城市轉移，包括熱點城市在內
的三四線城市庫存去化加快，為上半年中國住宅成交量的增長作出貢獻，而上半年表現突
出的地區或因此面臨局部調控的壓力。 

圖 1 中國住宅銷售均價走勢變化 

 

資料來源：中國國家統計局，戴德梁行研究部 
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三四線城市市場升溫，令一直以來較大的庫存壓力得以緩解，待售面積被快速去化，截至
上半年末，中國住宅待售面積較去年年末減少 5,088 萬平方米，僅為 35,169 萬平方米。
張曉端女士認為，從長遠來看，隨著調控效果的深化及預期的日益明朗，資金流動回歸理
性，三四線城市成交熱度亦將回落，預計去劃速度也將因此放緩。 

圖 2 中國住宅待售面積歷年變化 

 

資料來源：中國國家統計局，戴德梁行研究部 

從聚焦一二線城市的 24 城數據來看，2017 年上半年銷售面積較批准上市面積高出 2,293
萬平方米，供銷比為 0.79，供不應求的局面凸顯。一方面由於市場上依然存在一定的看
漲情緒，更重要的原因則是供應端管控帶來的影響——政府通過預售階段的價格管控令新
房價格處於相對合理區間，影響開發企業推盤積極性，也進一步減緩供應。結合月均成交
量分析，上半年月均成交量與過去兩年相比明顯回落，一線城市月均成交量達五年來最低
點，普通二線城市也均低於過去 2 年水平。從價格走勢來看，在房價已然位於高位的一線
城市，大量備案的低價盤平抑全市住宅價格，新房成交均價呈現平穩回落跡象；而多數二
線城市在供需矛盾突出的情況下仍然存在價格上探預期，即便伴隨成交熱度逐漸退卻的情
況，價格依然穩定且小幅上漲。但張曉端女士預計，結合當下調控對於樓市降溫的效果已
經呈現，下半年隨著調控效力的進一步深化，預計價格走向會趨於平穩，甚至不排除局部
回調的可能。 

 

 

 



 

 

圖 3 2017 年上半年重點城市住宅新房批准上市面積與銷售面積對比 

 

 

資料來源：戴德梁行研究部 

 

圖 4 重點城市近 5年年內月均成交量對比 

 

資料來源：戴德梁行研究部 



 

對於下半年的市場走勢，戴德梁行大中華區綜合住宅服務及大中華區業務營銷董事總經理
蔣尚禮認為：“在堅持'去槓桿'、資金'脫虛向實'的背景下，房貸利率提高、房企融資渠道
收窄，針對房地產市場的金融環境將持續收緊。而考慮到調控效力初顯，為深化鞏固調控
成果，年內多維度、廣覆蓋的房地產調控難以放鬆。所以，預計年內一二線重點市場將趨
於冷靜，價格漸歸平穩將是主調，而局部價格的鬆動回調有利於一定程度刺激市場活躍度
的提升。隨著政策及市場走向更加明朗，三四線城市熱潮將逐漸消退，市場回歸理性。長
遠來看，短期調控與長效機制相結合，平穩的市場環境有利於長效機制的介入與作用。諸
如熱點城市加大土地供應、建設發展特色小鎮、大力推動租賃住房市場等一系列房地產長
效機制和基礎性制度建設將引導房地產市場逐漸走向長期穩定。” 

 

-結束- 

關於戴德梁行  

戴德梁行是全球領先的房地產服務商，致力於幫助客戶轉變人們工作、購物及生活方式。我們遍布全球 70

多個國家, 擁有 45,000 名員工，通過兼具本土洞察與全球視野的房地產解決方案為客戶和投資者創造更大價
值。戴德梁行是全球最大的房地產服務運營商之一，年營業收入達 60 億美元，核心業務包括租賃代理、資
產服務、資本市場、設施服務(C&W Services)、全球企業服務、投資及資產管理(DTZ Investors )、項目管
理、租戶代表以及估價及顧問服務。 2017 年是 Cushman & Wakefield 品牌創立 100 週年，標誌著我們將理
念 付 諸 行 動 已 持 續 整 整 百 年 。 更 多 詳 情 ， 請 訪 問 www.cushwakecentennial.com 、
www.cushmanwakefield.com.tw 或在推特上關注 @CushWake。 
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