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近段时间，楼市回暖的消息不

断。多家机构4月1日发布的统计数

据显示，3月北京楼市二手房网签

住宅16051套，创下了近10个月以

来的签约新纪录。这也是2017年

“3·17”楼市调控后第三个月度签

约破1 . 6万套的月份。

中原地产深圳研究中心4月1日

发布的数据显示，3月深圳新房住

宅的成交套数为3088套，环比上升

141 . 4%；二手住宅成交4551套，环

比 上 升 1 2 7 . 9 % ， 同 比 虽 下 降

15 . 1%，但成交量为近半年新高。

据报道，在首套房主流商业贷款利

率仍为基准利率上浮10%的同时，

多家银行表示额度宽松，如果是纯

商业贷款，越来越多银行的放款速

度是“一周见”——— 抵押完一周左

右放款。

楼市回暖与银行政策宽松，已

经形成了互动，从而带来了市场成

交量的快速攀升。不仅一线城市，

二、三线城市也出现了成交量反弹

的现象。同时，少数三、四线城市

还调整了楼市调控政策，给人一种

楼市政策要放松的错觉。

实际上，尽管楼市呈现出回暖

的迹象，但是，并不是市场真的已

经消化了楼市调控政策产生的压

力，进入到市场复苏状态，更多情

况下，还是季节性因素所致，在市

场呈现回暖迹象的情况下，房价并

没有出现明显反弹。数据显示，3

月北京二手房成交均价61420元/平

方米，比2月上涨2 . 5%。3月高单价

的中心城四区，成交占比环比提升

2 . 5个百分点，扩大均价涨幅。若

剔除结构性原因，3月均价涨幅在

历史周期中不大。从短期看，3月

后两周成交均价已随成交量的回落

而下跌，均价上涨势头难以持续。

房价没有随着市场成交量而同

步上涨，无疑是最好的现象，也是

楼市调控最希望出现的结果。在不

少城市库存现象还比较严重的情况

下，迫切需要市场复苏，消化库

存，化解风险。因此，3月份市场的回

暖，对消化库存、维护市场平衡是

有积极影响的。虽然库存量较小的

一线城市回暖更加明显，但也会带

动三、四线城市的市场回暖。

需要把握好的是，面对楼市出

现的回暖现象，地方政府一定要头

脑清醒，掌握好政策尺度，切不能

让房价随之回暖。在经济需要房地

产发挥稳定作用的情况下，如果市

场持续低迷，显然是不合适的，也

是需要防止的。而最好的防止手

段，就是不让房价随着市场回暖，

不让房价继续回到快速上涨的轨

道。对房价来说，最佳的选择就是

稳定或缓慢小幅下跌，既能够满足

购房者需求，也不影响楼市的整体

稳定，不对经济稳定构成不利影

响。

这也意味着，从近两个月来市

场的回暖情况看，总体上讲，是符

合调控预期的，也是有利于市场回

暖的。在市场回暖和房贷政策宽松

的双重夹击下，房价没有被裹挟，

没有在两股力量的共同推动下出现

上涨，那么，对接下来楼市政策的

运用上，就会比较主动，对货币政

策的使用，也会受到的制约少一

些。

只要坚持“房住不炒”定位，

楼市的回暖乃至复苏，就不需要承

受太大的压力。这也进一步说明，

本轮楼市调控的政策和方法是对路

的，是符合市场规律的。尤其在市

场出现回暖的情况下，房价没有随

之而动，确实是非常喜人的现象。

因为，过去的数次调控，都是市场

热、房价动，市场回暖、房价复

苏。这样的格局，显然是不利于楼

市稳定，也是不利于居民心理稳定

的，更不利于房地产对经济稳定的

作用发挥。

面对楼市出现的回暖迹象和房

价没有随之而涨的喜人景象，一定

要防止头脑发热，再次增加库存或

者放松调控，引发新的矛盾和问

题。楼市只能以稳定为主要目标，

以稳定来推动市场的健康和规范，

以稳定打消广大居民对房价上涨的

恐惧。 (谭浩俊)

楼市回暖不能让房价回暖

经过几年的“野蛮生长”，

长租公寓行业正进入“洗牌期”。

业内人士预计，未来房屋租赁机

构将日趋专业化和规模化，市场

集中度亦将随之不断提升。

易居克而瑞副总裁张兆娟日

前在“第三届地新引力峰会”上

表示，2017年开始，长租公寓市

场上资本蜂拥而至，收购一栋楼

往往是四五家公司在竞价。2018

年，行业遭遇了“甲醛门”、“租金

贷”，以及部分租赁机构资金链

断裂跑路等问题后，四季度开始

遇冷，不少企业开始暂缓布局长

租公寓领域。 2 0 1 9年一季度开

始，租赁行业开始复苏。“经过

了两三年的洗牌，市场开始回归

理性，经过大浪淘沙留下来的企

业正推动行业健康发展。”

魔方生活服务集团CEO柳佳

认为，2018年长租公寓行业过热。

“就像人发烧一样，体温高会将病

毒杀死，留下健康的细胞，人体

免疫力也会增强。”她认为，“行业

中急功近利的企业、不扎实做公

寓的企业被淘汰掉，剩下来的就

是推动行业健康发展的主力。”

根 据 易 居 克 而 瑞 发 布 的

《2019房地产多元投资领域全景

报告》，我国住房租赁市场总规

模预计达15510亿元，其中北上广

深一线城市合计达5565亿元，占

比35 . 9%。

中航信托信托业务部总经理

李晓梅分析认为，“虽然目前住

房租赁市场发展不健全、不成

熟，但在北上广深等热点城市，

租房仍是有不少年轻人的首选。

随着消费升级和年轻人居住理念

的改变，租房逐渐将替代买房。

同时，从合租房、群租房，转向独立

的、有品质的公寓产品，也将成

为都市年轻人的生活方式。”

从资本的动向来看，国际投

资机构也在“用脚投票”，投资

瞄准行业头部企业。日前，加拿

大魁北克储蓄投资集团(CDPQ)宣

布战略投资魔方生活服务集团，

为其D轮融资1 . 5亿美元。CDPQ亚

太区私募股权投资总经理林明安

表示，作为长期投资管理机构，

CDPQ将为魔方的未来项目拓展提

供资金保障和战略支持。柳佳

称，魔方此次融资将主要用于完

善IT系统和会员体系，进行项目

并购及轻资产拓展，打造高效、

便捷、智慧的公寓管理协作平

台，为行业赋能。

易居企业集团CEO丁祖昱认

为，房地产多元化并不好做，房

企前30强基本都布局了长租公寓

行业，但很多企业在参与了一年

之后回归“老本行”。“原来动

辄进账几亿元，审批数百万元都

觉得是小事情，进入长租行业

后，开发商每天都要和100元、200

元打交道，习惯改不了。”

一家已布局长租公寓行业的

标杆房企负责人告诉记者，从开

发投资领域转做经营长租公寓的

实践中，他遭遇了很多困扰。“政

策的变化、盈利模式不确定、培育

期过长、缺乏团队人才，这都是我

们碰到的困扰。我们布局的方向

要进行重新审视和思考。”

“魔方已针对房地产开发企

业、建筑商、物业持有者等探索出

加盟、托管、合资等多种灵活的合

作模式，共同开展长租公寓项目的

管理和运营。”柳佳透露魔方已开

始加速轻资产战略，除了在原有租

赁经营领域继续发展之外，魔方还

将加大在管理体系上的投入，为更

多公寓企业、资产所有方提供运营

服务，从而成为行业服务商。“魔方

将输出和共享IT系统、团队、培训

服务和金融服务等，将资源向整

个行业开放。”(郑钧天 杨有宗)

长租公寓行业步入“洗牌期”资本助力头部企业加速扩张
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