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66城新房成交量增速收窄 楼市因何快速回调？

  

这一波楼市的春天比预期的短。

贝壳研究院近日发布的《2021年4月楼市报告》显示，今年4月，全国监控的66城
新房市场成交量增速收窄，其中50城二手房成交量环比降约20%。

众所周知，受疫情影响，去年1~4月的楼市(含新房和二手房)成交量很低。由于疫
情得到较好控制，今年比去年同期大幅增长。今年1~4月新房市场成交套数同比增
长74.8%，成交面积同比增长70.5%。但相较1~3月成交量增速收窄约25个百分点
。与2019年同期相比，1~4月成交套数和面积也呈现增速下滑态势。从4月单月来
看，成交量较2020年和2019年同期亦有所回落。

如果不看数据只看新闻，或许很多人会有楼市火爆的印象。从去年三季度开始，深
圳、上海、杭州出现万人摇号、开盘秒光现象。为了防止房价过快上涨，各级政府
纷纷加大调控力度。据不完全统计，今年以来，住建部先后13次派出督导组，分赴
深圳、上海、杭州、西安等城市调研督导当地房地产调控工作。除上述热点城市外
，宁波、武汉、嘉兴等市先后出台楼市调控措施140余次。

楼市的迅速降温，一定程度上可以视为密集调控的结果。

然而，若楼市仅仅是因为政策被“按住了”，那么只要稍一放松，还将有报复性上
涨的一天，不少炒房者就是这样认为的。但情况果真如此“乐观”吗？先看看本轮
楼市上涨是何时开始，又因何而涨？

细心的人会发现，本轮楼市量价齐升是从去年三季度开始的，四季度达到高点。但
人们也会记得，去年全年的GDP增速仅为2.3%，是近四十年来罕见的。这样的经济
环境下，人们也囊中羞涩，本不该有更多财力购置房产。而从三、四季度开始，无
论是楼市还是股市，均迎来一波上涨行情。

对于这个有点反常的现象，经济学家任泽平解释是“股市的晴雨表是货币”。他虽
然没有单说楼市，但此番表态是在分析整个资产价格时说的，也包括房子、黄金等
带有投资属性的商品。也就是说，都是钱的原因。

的确，为了对冲疫情对经济的负面打击，多国政府祭出了货币刺激手段。货币放量
，必然有相当一部分资金流入股市和楼市，带来交易量和价格的上涨。如果货币供
应持续宽松，理论上楼市还会从暖春进入到酷夏。然而，货币供应恰恰在今年3月
调整了。央行于4月中旬公布的一季度金融数据显示，3月末无论是M2余额还是M1
余额，其环比增速均出现回调(增速分别下降0.7和0.3个百分点)。尽管货币供应仍
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保持相对高位，但收缩的信号已十分明显。

导致监管层及时调整货币政策的一个重要原因是，今年一季度经济增速较好，18.3
%的GDP增速在全球范围内都亮眼的数据(去年同期是-6.8%)。

一季度的数据直接引发两个结果：一是监管层认为宽松的货币政策可以逐渐退出了
；二是对通胀的担忧更多了。

货币政策转向，对于之前高歌猛进的股市和楼市，无疑有釜底抽薪之效。但从另一
个角度讲，或许楼市这种既不暴涨又不骤跌的走势，才是监管层所期望的。而对于
那些急于看涨或看跌楼市的人来说，或多或少都有点失望。房住不炒，已不仅是政
府的态度，也逐渐变成了中国经济必须接受的一个现实。因为，未来一段时期，无
论是货币供应还是经济基本面，都已不再支撑它的上蹿下跳。
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