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年
4

月
5

日 星期四楼市!深读

房贷或将告别优惠时代

楼市调控细则执行满月

!!!!!!

随着全国各地房地产调控政策细则与调

控目标在
!

月底集中落地!

"

月全国房地产市

场的变化引人关注"在各地调控细则执行满月

之时! 全国房地产市场出现了哪些新变化!影

响楼市走向的市场#政策#资金三个维度走向

如何$

市场新变化!调控力度决定市场热度

尽管全国房地产数据尚未发布!但以北京

为代表的个别一线城市的房地产市场变化已

经十分明显地摆在人们面前"

!

月底!北京根据国务院常务会议调控房

地产市场的精神出台了一系列调控细则!内容

包括单身人士禁买二套房#严格执行
#$%

的所

得税政策等等" 随着北京地方细则的全面执

行!北京房地产市场出现了
&'$

度的转折性变

化"

据链家地产市场研究部统计! 截至
6

月

#(

日!北京市新建商品住宅%包含保障房&成

交量为
(&''

套!环比
!

月全月下降
)#*+,

!与

去年同期基本持平" 扣除保障房后!纯商品住

宅成交量为
""&#

套 ! 环比
!

月全月下降约

-'.+,

!同比去年下降
&-.',

"

'在二手房市场!

#$&#

年一季度重启的北

京二手房交易复苏嘎然而止!买卖双方重回深

度观望" 新增房客源双双出现环比大降!其中

房源降幅更为明显" (链家地产市场研究部研

究员张旭说"

在最早出台地方调控细则的广东!楼市的

变化同样比较明显" 记者在实地走访时发现!

广州的不少售楼处相比一季度冷清不少!虽然

价格仍未有明显调整!但成交数量已经开始出

现下滑"

据搜房网统计!

"

月前半月广州新建商

品房网签不足
!$$$

套! 环比上月
()$$

套的

总量下降超过
#$,

"

随着 '国五条( 各项要求在全国范围内

推开! 去年年中以来持续复苏的楼市出现了

预期的转折性变化" 不过! 具体到各个城市!

由于落实 '国五条( 的细则不一# 力度不一!

基本体现出了 '调控力度决定市场热度( 的

典型变化" 除严格制定并执行调控细则的少

数一线城市外! 全国其他各主要城市的房地

产市场并未发生立竿见影的 '大转折("

政策新变化!"细则#粗细各异 调控力度不一

按照国务院规定! 各直辖市# 计划单列

市和省会城市 %除拉萨外& 一季度都要公布

调控细则和价格调控目标"

!

月底全国
#$

多

个城市相继公布了自己的调控细则和房价调

控目标! 不过大多数城市仅仅用极少数的篇

幅简单概述了自身的调控目标! 至于如何实

现目标的调控方式则语焉不详 ! 因而饱受

'细则不细( 的质疑"

尽管如此!

"

月份仍有一些政策变化引

发了市场的强烈关注! 其中大多数是已经出

台调控细则城市的调控措施升级"

"

月
(

日! 中国人民银行营业管理部发

布 )关于调整北京市差别化住房信贷政策

的通知*! 规定北京各银行 '对贷款购买第

二套住房的家庭 ! 首付款比例不得低于

($,

"(

"

月
&$

日北京市住建委主任杨斌表示+

'新建楼盘在申请预售资格时! 开发商要报

价! 报价不能明显高于此前成交价格! 也不

能明显高于周边同类品质楼盘! 住建部门会

对报价进行引导和指导"( 这一表态被视为北

京楼市 '限价令( 的明确提出"

而从
"

月
#"

日起! 广州全面执行商品房

住宅预售价格网上申报制度! 开发企业销售

住宅! 必须办理预售网上申报! 并接受国土

房管部门的价格指导" 广州成为继北京之后!

第二个明确表示要对房价进行指导的城市"

在中原地产市场研究部总监张大伟看

来 ! 限房价 # 二手房交易税费上涨等政策

的出现 ! 都明显地体现了一种调控的新思

路 "

'一种重新分配房地产业利润率的调控

长效机制正在形成"( 张大伟认为! '限价政

策! 让自住购房者可以低价获得住房! 而如

果转让住房必须与政府分享溢价" 这样做明

显可以更好地保障低收入群体的居住需求" (

资金新变化!房贷或告别优惠时代

随着调控政策的逐渐落地!房地产市场资

金面!尤其是个人住房信贷也开始出现新的变

化"

记者
"

月底在武汉市调查发现!许多银行

首套房贷已经开始执行基准利率!而在此之前!

不少银行还可申请到
+

折优惠" 个别银行虽然

没有明确停止优惠!但申请非常严格"而对二套

房仍执行首付六成#利率上浮
&$,

的政策"

对于住房按揭贷款!深圳大部分银行采取

的都是首套房首付三成! 贷款七成! 享受
'.-

折贷款利率优惠,二套房首付六成!贷款四成!

贷款利率在基准利率基础上上浮
&$,

,三套及

三套以上!停止发放贷款" 也有部分银行首套

房房贷利率最低为
+

折"也有银行取消首套房

贷款利率优惠!执行基准利率!例如华夏银行"

业内分析人士称!房贷告别'折扣时代(已

是大势所趋! 对于想圆住房梦的刚需族来说!

买房成本或许更高了"

中南财经政法大学房地产研究所所长张

东表示!调整房贷利率是银行从风险和收益平

衡出发!采取的谨慎举措"'金融政策也是房地

产调控政策的一个重要组成部分!对楼市有着

显著的影响"(张东建议!在调控房地产市场时

应注意考虑刚需的要求与承受力!不要好心办

坏事!误伤了刚需" $新华%

暴利引!全民炒房"

专家!推手是地方土地政绩

一首歌曾唱到+'我深深地热爱着这片土

地" (如今!这句唱词里加上'我深深地热爱着

这片土地和土地上的房子(后!最能反映出许

多中国人的追求+ 企业主想方设法拿地盖房!

百姓自住之外再贷款购房以保值增值"从本世

纪初至今!房价成倍上涨!楼市已成为人们获

取暴利的聚宝盆!全民炒房之风渐盛" 专家指

出!楼市暴利害莫大焉!其中之一就是企业热

衷投资房地产业!而忽视发展实体经济和进行

科技创新" 政府应严加治理!整治房地产暴利

背后的推手!加大实体经济的利润空间"

各种资金逐利地产市场

全民炒房始于上世纪末温州的太太炒房

团!到本世纪初!社会上到处流传着向银行借

钱超前消费买房的观念" 与此同时!银行扩展

住房按揭业务!条件诱人!从那时起!胆大的人

怀揣少量资金勇敢买房" 之后!随着房价不断

翻倍上涨以及通胀压力加大!越来越多的人加

入到炒房队伍中" 据经济学家赖伟民调查!

5778

年下半年以来! 出手买房的人中!

97:

都

是为了投资"投资者都认为!钱放在银行里!总

是要贬值的"

与百姓相比!企业跻身房地产市场的热情

更高" 开始主要是民企在楼市上打拼!从
5778

年开始!国有资本大举进军房地产市场" 据有

关机构统计!

57-5

年北京成交的
/;

块住宅用

地中!国企拿走
56

块!占据
..:

的成交份额!

民企占
/6:

"

<=>=

中国董事长潘石屹称 +

'一线房地产市场基本上是由央企主导! 由地

方国企辅助开发!逐渐形成相对垄断的市场"(

此外!外商投资#国际热钱#信贷资金等

都参与了房地产市场上的利益角逐! 助推了

房地产市场的膨胀" 赖伟民介绍说!人民币升

值带来的国际热钱流入! 这些热钱通过购买

人民币资产获利,

5774

至
5778

年股市获利出

逃资金进入楼市,

5779

年底房地产行业承担

了经济复苏的 '火车头(,

5778

年天量信贷进

入楼市--

企业难以抵挡暴利诱惑

房地产业之所以成为众人追逐的香饽饽!

是因为其拥有高额的利润回报" 一位浙江的

制造业民企老板! 在
577.

年时被朋友反复动

员投资房地产! 结果房子才卖到一半就盈利

了" 这位老板吃惊地说+ '一开始抱着帮朋

友解决资金的心态进入这个行业" 一个不大

的楼盘开发下来! 我才发现利润太惊人了!

投入不到
-

亿元! 两年后利润有
-

亿多元.

企业再努力! 再怎么辛苦经营都达不到这样

的利润率"(

虽然现在房地产业的暴利时代开始渐行

渐远! 但整个行业依然收益丰盈" 统计显示!

57-5

年房地产行业内平均毛利率在
//:

左

右! 而进入排名前十的毛利率均在
64:

以上"

暴利的诱惑让房地产业高热难降" 国家

信息中心经济预测部世界经济研究室副研究

员张茉楠称! 房地产过热暴露出中国经济出

了问题! 它反映出中国制造业出现空心化"

很多企业觉得做实体不如搞房地产赚钱来得

快和多! 纷纷 '逃离( 实体经济进军房地产

市场" 实体经济被冷落! 大量资金流到了房

地产等虚拟经济中! 抬高了房价# 地价"

专家指出! 拱起房地产业暴利背后有推

手! 就是地方政府依赖土地搞政绩" 少数官

员为寻租! 与开发商结成利益联盟所导致的"

要解决这一问题! 需打破政府垄断土地市场

的局面! 消除权力寻租的土壤" 同时! 还需

要整体系统的治理"

高科技企业无心搞研发

房地产暴利害莫大焉!其中一个大危害就

是遏杀了企业的创新力"

浙江省一家上市企业老总说!我们企业成

立以来一直以创新闻名" 过去几年!产值基本

能每年翻一番!直到
5779

年国际金融危机"之

后!企业也开始投资房地产" 他承认创新风险

很大" 他们为了试验一个增压器!曾经花了
/

年时间!投资
.777

多万元" 但若投入房地产!

不但能大大降低风险! 而且可以收获丰厚利

润"

据了解!很多高科技企业也热炒房地产"

房地产暴利扼杀创新力还表现在!大量套

利资金涌入获利容易的房地产市场!发展创新

所需要的资金却因为相对高风险而出现短缺"

专家指出! 房地产业专业化程度非常低!

创造性少!如果房地产业在一个地方所占的比

重扩大! 使当地经济结构转为房地产依赖型!

将不利于整个经济的可持续发展" 张茉楠认

为!加大制造业和实体经济的利润空间!才能

将房地产的高热降下来" $任民%


