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任何经济政策的风吹草动都

会导致房地产领域出现异动!

尽管今年前
5

个月住房和城

乡建设部已经不止一次表态称 "

#坚持房地产宏观调控不动摇 $ "

但放松调控的声音并未因此消失%

最近几天 " &发改委将松绑

房地产$' &央行放松个人住房贷

款 $ 等新闻风靡各大网站 " 引发

众多网友跟帖评论!

然而" 本月
-4

日'

-6

日" 国

家发展和改革委员会 ' 中国银监

会相继发布辟谣声明 " 称上述新

闻纯属捏造!

房地产调控是否放松 " 为什

么有人迫不及待地散布 ' 追捧这

些信息(

如梦如幻的房地产调控松绑新闻

.

月
7

日" 中国人民银行发布

消息称" 自
48-4

年
.

月
9

日起下

调金融机构人民币存贷款基准利

率 % 金融机构一年期存款基准利

率下调
8045

个百分点 " 一年期贷

款基准利率下调
8045

个百分点 )

其他各档次存贷款基准利率及个

人住房公积金存贷款利率相应调

整%

从
.

月
9

日起 " 将金融机构

存款利率浮动区间的上限调整为

基准利率的
-0-

倍) 将金融机构贷

款利率浮动区间的下限调整为基

准利率的
809

倍%

也许是受到银根调整消息的

刺激 " 很快 " 有关房地产调控松

绑的新闻开始出现%

.

月
-8

日 " 一篇名为 *发改

委人士称地产松绑或是救市第二

张牌 + 的报道出现在众多网站显

眼位置%

这篇报道称 " 一位发改委内

部人士在
.

月
5

日表示 " 受外部

经济影响 " 再加上房地产政府引

发的经济真空 " 给经济回落带来

的压力越来越大 " 政府有意通过

集中放项目来提振经济%

文章还说 " 该发改委内部人

士解释 #救市 $ 的原因为 " 调

控房地产引发的经济真空比预

想的情况还要严重 % 从目前的

经济发展情况来看 " 通胀可能

比通缩更好应对 " 此次开闸放

项目 " 意在拉动快速回落的经

济 % 如 果 这 些 方 法 还 是 不 行 "

那 么 未 来 不 排 除 给 地 产 项 目

#开口子 $%

两天后 " 另一篇名为 *央行

特级文件 " 首套房贷利率最低
7

折+ 的报道再次吸引了众多关注%

按照这篇报道的内容 " 降息

当天央行向各商业银行下发 #特

急$ 文件" 在该文件中" 央行称"

#房贷金融机构贷款利率浮动区

间 " 贷款利率下限由基准利率的

80:

倍调整为
809

倍 " 个人贷款利

率浮动区间下限仍为基准利率
807

倍%$

这也就是说 " 首套房贷利率

将能获得七折的优惠% 在
48-8

年

6

月史上最严厉的房地产调控打响

之后 " 七折优惠早已不复存在 %

这样的消息无疑让众多购房人心

动%

同样引发房地产界关注的还

有一条信息 "

.

月
--

日 " *银监

会 , 给予二套房贷与首套同样风

险权重 + 的报道出现 % 报道称 "

银监会发布文件 " 给予二套房贷

与首套房贷同样的风险权重 " 而

此前 " 首套房抵押贷款风险权重

为
65;

" 二套房抵押贷款风险权

重为
.8;

% 二套房贷与首套房贷

同样的风险权重将刺激商业银行

扩大二套房贷占比%

5

月" 房地产市场已经迎来了

一波交易量的上涨 % 比如北京 "

截至
5

月
47

日 "

5

月北京市纯商

品住宅新房成交
9///

套 " 比
6

月

上涨
//0:;

% 房地产 #红五月$ 已

经不止在一个城市出现%

在交易量出现大幅增长 ' 存

贷款基准利率下调的情况下 " 上

述有关房地产调控松绑的消息更

让人觉得 " 房地产调控是否将会

出现转向(

在北京各家中介公司 " 最近

几天 " 前来咨询房贷优惠的人一

下子多了起来%

#我们也觉得奇怪 " 怎么有

那么多人来咨询房贷优惠政策 %

从目前掌握的信息看 " 银行一般

只给首套房贷九折的优惠 " 二套

房贷根本就没有任何优惠 % 极少

数银行认定的优质客户可以拿到

八五折的优惠 " 这已经是最大的

优惠了%$ 伟业我爱我家房地产集

团副总胡景晖告诉记者%

很快" 相关部委作出了回应%

.

月
-4

日 " 发改委在其网站

发表声明 " 称该委最近没有人接

受过某报的采访 " 有关报道纯属

捏造%

.

月
-6

日 " 中国银监会也在

其网站发表声明 " 称
.

月
9

日发

布的 *商业银行资本管理办法

-试行 .+ 明确个人住房抵押贷款

的风险权重为
58;

" 与现行监管

规定相一致 " 未作任何调整 ! 近

日" 媒体的报道纯属误解!

再来看房贷利率优惠政策!

在
48-8

年
6

月房地产宏观调

控开始时 " 有关房贷政策就已经

定位为差别化的住房信贷政策 !

对住房贷款利率的调整仅涉及二

套住房 " 即购买二套住房 " 贷款

利率不低于基准利率
-0-

倍!

虽然在此之后 " 各家银行几

乎都取消了七折优惠 ! 但从政策

上看 " 不论是央行还是银监会 "

都没有发文要求各商业银行对首

套房贷利率进行上调!

各方力量角力地产调控

一家国有银行风险管理部人

士告诉记者 " 其实首套房贷利率

七折优惠的政策一直都存在 ! 但

在整体房地产调控的背景下 " 银

行基本都从严执行政策 " 所以也

取消了首套房贷利率七折的优

惠 ! &这样做银行还可以多赚

钱 " 对银行来说 " 没什么不好

的!$

今年
/

月 " 该银行人士到多

个省市调研 " 发现如今银行贷款

已经很难贷出去 " 很多公司因为

形势不好根本就不要贷款 ! &大

量资金贷不出去 " 银行收入受影

响 " 所以更不愿意在房贷上作出

优惠调整 ! 央行降息的政策 " 更

多地针对流动性 " 不能说对房地

产没有影响 " 但并不是要放松房

地产调控!$

自从房地产宏观调控以来 "

差别化的信贷利率政策一直没有

得到真正的执行 " 该优惠的并没

有得到优惠!

中国房地产学会副会长 ' 北

京大学房地产研究所所长陈国强

在接受记者采访时就曾多次表示"

房地产市场宏观调控会影响地方

经济发展 " 但中央不会放松 ! 个

人住房信贷政策需要真正落实差

别化 " 给首次置业者以应有的优

惠!

&从政策层面看 " 房地产的

宏观调控肯定不会放松!$ 胡景晖

告诉记者 " 房地产调控刚看到一

点成效" 如果这个时候中途退出"

将会造成更大的问题!

不过 " 在胡景晖看来 " 今年

上半年整体经济增长放缓 " 已经

让一些开发商和地方政府有些着

急" 总想着让政策放松!

实际上 " 放松调控的冲动从

去年下半年开始就已经陆续出现!

48--

年下半年以来 " 全国累

计已经有超过
/8

个城市出台了不

同程度的楼市调控微调政策 " 但

是触及国家政策红线的都被叫停!

不难理解地方政府的冲动 !

在土地财政的现状下 " 冷清的房

地产市场已经严重影响到地方财

政收入 ! 各地都还没有找到摆脱

土地财政的好方法!

48--

年 " 全国土地市场进入

了冷清状态 ! 今年以来 " 这种冷

清状态依然在延续 " 全国各地土

地流拍现象不断出现!

链家地产市场研究部提供的

数据显示 " 截至今年
5

月
4-

日 "

包括北京 ' 上海 ' 广州 ' 深圳 '

天津' 重庆等在内的全国
48

个重

点城市土地流拍宗数达到
-87

宗"

其规划建筑面积
:65

万平方米 "

分 别 较 去 年 同 期 增 加
/40-;

和

4-;

! 这些流拍地块按推出的价格

来看 " 如果能拍卖出去 " 土地收

益至少达到
-/9

亿元!

从各类型地块来看 " 住宅类

用地流拍
54

宗" 同比增长一倍之

多 " 占所有流拍地块近一半 " 流

拍现象最为严重!

中原市场研究部的统计显示"

48-4

年前
6

个月 " 标杆房企拿地

-9:

亿" 同比下调
./;

" 仅占销售

额的
-4;

! 其中 " 富力 ' 华润 '

金地和绿城连续
6

个月都没有增

加新的土地储备 " 房企拿地的积

极性已然降至历史低位!

从楼市限购到今年
5

月 " 北

京在限购期内共实现土地出让金

额
--4.0/

亿元 " 而
488:

年
--

月

-7

日至
48--

年
4

月
-.

日这
-5

个

月内 " 土地出让金额则为
486507

亿元" 同比少收入
:-:06

亿元" 同

比下滑幅度达到
660:;

!

到了
5

月 " 北京土地市场更

是创了纪录 " 仅出让
/

宗工业用

地 " 合计土地出让金仅
757/

万

元 " 没有一块住宅等经营性用地

出让!

&开发商地方政府希望房地

产调控政策放松可以理解!$ 中国

农业银行首席经济学家向松祚告

诉记者 " 现在的关键是中央政府

对地方政府变相放松调控政策的

容忍度有多大 ! 在整体经济增长

放缓的情况下 " 很担心中央政府

容忍地方政府放松调控!

在向松祚看来 " 近期出现多

条放松地产调控的虚假消息 " 其

背后就是一场拔河比赛 ! 开发

商 ' 地方政府 ' 还有买完房希望

升值的人 " 也包括靠房地产广告

活着的媒体都希望房地产政策放

松 ! 中央政府 ' 想买房但又希望

降房价的人则不希望房地产政策

放松!

在这个拔河比赛中 " 前面有

三方 " 后面有两方 ! 在向松祚看

来 " 前三方赢的可能性比较大 !

房地产调控已经不太可能再有新

的严厉政策出台 ! 如果前三方不

断放出类似虚假消息 " 将会改变

百姓对房地产市场的预期 " 而预

期一旦改变 " 购房行为将跟着改

变 ! &近期部分城市出现房地产

市场火爆场面就是证明!$

不过 " 也有房地产企业表达

不同声音 ! 万科总裁郁亮
.

月
5

日在深圳的论坛上表示 " 房地产

宏观调控本来应该在
4889

年完

成行业调整 " 结果却半途而废 "

希望此轮宏观调控不要重蹈覆

辙 !

!据 " 中国青年报 #$


