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文/杨科伟、柏品慧 

近期，地方救市政策再出新药方，苏州、济南、开封等政府回购商品房用作保租房及人才用房，

贵阳则实行政府保价，保证团购房源在两年内最低价。现阶段房地产市场仍未真正见底的症结是什

么？政府回购及保价能否扭转市场下行预期？ 

 

一、苏州等多城入市收购、贵阳团购保价二年最低等多手段并举以提振购房者信心 

近期，地方救市政策再出新药方，体现在以下两个方面： 

其一，苏州、济南、开封等政府回购商品房用作保租房或人才用房。例如苏州，9 月底政府拿

出约 300 亿元回购了 40 多个项目的商品房作为人才用房。又如开封，回购恒大 1050 套商品房作为

保租房，占全年保租房任务的一半以上。 

其二，贵阳实行政府保价。基于购房者担忧项目不断降价，等等可能更便宜的普遍心理，贵阳

多部门推动商品房团购活动，房源保证两年内最低价。 

聚焦贵阳房地产市场，不难发现贵阳市场已然陷入深度调整期，体现在以下两个方面： 

其一，市场下行压力不断加剧，近两年成交加速下滑。2020年，贵阳房地产市场先抑后扬，全

年主城区成交面积高达 852 万平方米，创近年来新高，同比增长 49%。2021 年二季度，贵阳市场开

始转冷，全年主城区成交面积跌至 637 万平方米，同比下降 25%。2022 年，贵阳市场下行压力进一

步加剧，前 10月主城区累计成交 325万平方米，同比下降 39%，整体呈加速下滑态势。 

其二，房企频繁打折降价，未来房价预期转跌。受限于贵阳市场下行压力不断加剧，房企持续

加大促销力度，特价房、工抵房等优惠轮番落地。但实际收效甚微，仅限于少数降价力度较大的项

目成交阶段性好转，多数项目成交并未实质性改善。分区域来看，除观山湖区房价相较坚挺之外，

其余区域房价预期全面转跌。而在“买涨不买跌”的心理预期下，市场观望情绪愈加浓重。 

我们认为此番贵阳政府保价在一定程度上将提振市场信心，刺激购房需求集中释放，短期成交

或将明显提升。但长期来看，贵阳市场真正回稳仍需较长时间周期，毕竟市场信心扭转并非易事，

市场需求及购买力同样需要时间积累。 
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图：2011 年-2022 年前 10 月贵阳主城区商品住宅成交量价（万平方米、元/平方米） 

 

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统 

二、因保交楼承压、房价及收入预期下滑，信心缺失制约市场复苏节奏 

贵阳政策层面相较宽松，不限购，新房限售 3年，但二手房不限售。2022年 4月，贵阳放松限

贷，首套房最低首付 2 成；首套贷款已结清，购买二套房执行首套房贷款政策。但利好政策落地后

贵阳市场并未回稳，成交持续低位运行，房价预期转入下降通道。 

而在全国层面，贵阳楼市并非孤例，尽管地方需求端刺激性政策应出尽出，但市场仍未真正见

底。尤其是弱二线及多数三四线城市，市场已然陷入成交量、价全面转跌的恶行循环。我们认为市

场信心缺失成为制约市场复苏的重要因素，体现在以下三个方面： 

其一，房价预期转跌。2022年 7月以来，70个大中城市新房及二手房销售价格指数环比下跌城

市数量持续增多。10月，共计 58城新房销售价格指数环比转降，其中大连暂以 1.2%环比跌幅居首；

另有 62城二手房销售价格指数环比转跌，其中锦州暂以 1.1%环比跌幅居首。 

表：2022 年 1-10 月 70 个大中城市新房及二手房销售价格指数环比变化 

月份 
新房环比下

跌城市数量 

环比最大跌

幅城市 

环比最大

跌幅 

二手房环比下

跌城市数量 

环比最大跌

幅城市 

环比最大

跌幅 

2022 年 1 月 39 哈尔滨 -1.2% 55 牡丹江 -1.3% 

2022 年 2 月 40 北海 -2.1% 57 牡丹江 -1.5% 

2022 年 3 月 38 湛江 -0.9% 45 牡丹江 -2.1% 

2022 年 4 月 47 北海 -1.6% 50 太原 -1.6% 

2022 年 5 月 43 湛江 -1.3% 53 吉林 -1.8% 

2022 年 6 月 38 岳阳 -1.6% 48 吉林 -1.1% 

2022 年 7 月 40 北海 -1.3% 51 吉林 -0.9% 

2022 年 8 月 50 北海 -1.4% 56 宜昌 -1.3% 

2022 年 9 月 54 
武汉、湛江、

兰州、温州 
-0.9% 61 

北海、 

牡丹江 
-1.1% 

2022 年 10 月 58 大连 -1.2% 62 锦州 -1.1% 
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数据来源：国家统计局 

其二，居民就业及收入预期下滑。2022年以来，受国内疫情反弹等多方面因素影响，城镇居民

失业率持续保持高位，尤其是 16-24岁青年失业率高企。10月，全国城镇调查失业率 5.5%，依旧位

于年初所设定的目标区间上限，其中 16-24 岁青年失业率高达 17.9%，直观反映居民就业难度在加

大，未来收入预期同样转跌。 

图：2021 年 1 月-2022 年 10 月全国城镇调查失业率 

 

数据来源：国家统计局 

其三，受限于房企暴雷，保交楼难度持续加码。2022年以来，房企资金周转压力有增无减，企

业暴雷现象时有发生，甚至不少优质民企同样陷入偿债危机。随着出险企业持续增多，实际保交楼

难度持续加码，购房者普遍担忧项目交付乃至烂尾。 

三、市场筑底关键在信心，预期明年上半年热点城市“保温”、多数城市低位徘徊 

继金融 16条之后，近期三大金融部门再次表态，支持房企合理融资需求。可以期许的是，房企

整体融资环境将实质性改善，优质民企或将明显受益，短期融资“输血”将有助于帮扶优质民企恢

复经营“造血”功能。预计房企供给侧改革已接近尾声，央国企、优质民企经营将逐步回归正轨，

出险房企仍将有序出清。 

受此影响，缺失的信心有望逐步重塑，那些尚在观望的潜在置业群体或将陆续入市，房地产交

易才会逐步回归。预计到明年二季度前市场才可能有望“见底” ，各线城市大概率重启轮动修复。 

核心一、二线城市有望“保温”，成交或将继续走稳。尤其是杭州、成都这类强二线城市，在

市场出现走弱迹象及时解绑政策，短期有助于提振市场情绪，成交有望继续走稳。 

弱二线及多数三四线城市或将筑底徘徊，市场修复节奏将明显滞后于核心一、二线城市。尤其

是那些人口持续净流出、居民过度加杠杆购房的弱三四线城市，市场需求及购买力还需积累，市场
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真正回稳还需经历更长时间周期。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


