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楼市信贷新政力度超市场预期

分析人士表示!国庆长假期间!北京等一

线城市楼市的成交小幅回升!好于市场预期"

这主要是节前出台的信贷新政刺激所致" 随

着该项政策持续发酵!未来几个月!楼市有可

能逐步回暖" 据悉!在信贷新政出台后!部分

楼盘酝酿上调价格! 开发商的涨价冲动或再

次抬头"

部分机构认为! 尽管信贷新政力度超出

预期!但市场尚需一段时间#消化$%从当前的

市场走势来看!传统的&金九银十$仍可能面

临成色不足的窘境% 但
!"

月末开始!市场有

望显露出真正的回暖迹象%

楼市成交好于预期

国庆长假向来不是楼市成交的旺季!但

由于处在&金九银十$期间!其市场状况颇具

参考价值%综合各地的数据来看!今年国庆长

假的前六天
#!"

月
!

日
!$

日
%

!多数城市的房

地产市场成交量较为平稳! 并未因节前出台

的房贷新政而出现成交量陡增的局面%

其中!供需关系较为紧张的北京等城市!

市场成交小幅回升% 来自北京市住建委的数

据显示!今年国庆长假前六天!北京新建住宅

网签
&'(

套!二手房住宅签约
)*

套!合计签

约
+!"

套% 虽然相比
("!)

年同期有着明显下

调!但仍优于
("!(

年同期的水平%

中原地产首席分析师张大伟分析认为!

黄金周期间的网签数据并不反映市场的当下

情况! 但也说明整体市场延续了
,

月份以来

继续复苏的变化%

他还指出!之所以称之为&复苏的延续$!

是因为从一线城市来看! 国庆长假期间的成

交量比之前的预期水平上涨了一到两成!且

网签的统计存在滞后性! 因此国庆期间的实

际成交量要好于预期%

从去年年末以来!楼市陷入&量价齐跌$

的通道中! 房地产市场的月度成交量不断走

低% 自今年
+

月以来!全国
'"

个大中城市的

平均房价连续
&

个月出现环比下跌% 但进入

下半年!供应方开始做出&以价换量$的努力!

使得整体成交量出现小幅回升%

据了解!国庆长假期间!各地新开盘的项

目并不多! 但多数在售项目均延续了此前的

价格策略!即在定价基础上做出一定的优惠%

其中! 部分城市的新房项目优惠幅度达到

)"-

之多%

二手房方面!据北京中原地产的统计!与

年初最高点时相比! 目前北京市场在售的二

手房源均价已下跌超过
!+-

! 部分房源甚至

超过
("-

%

分析人士指出! 经过多年来的房地产投

资高增长!当前整体楼市处于&供大于求$的

状态% 今年以来! 随着越来越多的城市松绑

&限购令$!使得市场需求逐步释放%这是市场

成交逐渐回暖的大背景%

新政显效仍需时间

从刺激需求的角度看!

,

月
)"

日的信贷

新政较为给力%央行和银监会发布'关于进一

步做好住房金融服务工作的通知(!不仅重申

首套房利率折扣下限为
'

折! 而且在二套房

的认定上!提出#既不认房又不认贷$的标准%

其力度被市场认为#超预期$%

北京中原指出! 该项政策的力度 #

+

倍

于$放松限购!#救市$的信号意义十分明显%

中金公司则认为! 改善性需求一般占到市场

需求的
!+-!(+-

之间!新政策将使得#卖一买

一$的改善性购房者首付比例大幅下降!估计

将给短期购房需求带来
!"-!("-

的恢复%

!"

月
+

日!央行又对第四季度的信贷政

策定调!提出#灵活运用多种货币政策工具!

保持适度流动性! 实现货币信贷及社会融资

规模合理增长$%

两项政策综合来看! 总体基调明显利好

楼市%伟业我爱我家集团副总裁胡景晖认为!

由于央行已经对合理的自住型购房需求提出

了信贷支持! 随着各大商业银行对央行差别

化信贷政策的进一步落实! 对于部分合理的

自住型和改善型购房人群来说! 第四季度和

春节前这段时间都将是不错的置业时机%

但值得注意的是! 政策利好真正落实尚

需时日% 据中国证券报记者调查!按照央行新政!当

前多数银行都已经推行最新的二套房认定标准% 但

对于贷款利率! 大部分仍然维持在此前的执行标

准!目前尚无实质性的优惠%

胡景晖认为! 国庆楼市回升幅度仍然有限!这

表明在未确定商业银行具体执行力度的情况下!市

场已出现了较为明显的短期观望情绪% 对于#房贷

新政$利好效果尤其明显的二手房市场来说!短期

观望的特征表现得更加显著%

他表示!由于#房贷新政$涉及的人群较广!不

同城市也存在自身的市场特征!因此在各商业银行

具体的执行情况落地之前!短期政策效果还难以显

现% 但他同时指出!在未来的几个月内!效果会逐步

显现%

对于信贷政策执行的力度! 央行发布的通知!

明确了商业银行可以依据自身情况进行把控和执

行% 多数分析人士指出!按照银行的决策周期!具体

的措施可能在
!"

月中旬或下旬推出% 因此!即便后

期市场回暖! 但由于前期大部分时间交易低迷!传

统的#金九银十$还是会面临成色不足的窘境%

涨价传闻风声四起

信贷新政的出台! 不仅会促进成交量回升!也

可能使得房价重新#抬头$% 近期!网传一份#绿城集

团浙东区域公司文件$的资料显示!绿城集团要求

浙东区域的各项目自
!"

月
*

日开始! 对手头产品

价格进行梳理! 根据城市及项目情况对价格进行

+-!!"-

的上调!并于
!!

月
!

日起全面执行%

经多方核实! 记者证实了这份文件的真实性%

尽管不排除此事有炒作之嫌!但多数业内人士仍认

为!如果信贷新政力度够大!在个别供需关系紧张)

房价下跌时间较长的区域!一些房地产项目涨价并

不意外% 除此之外!国庆长假期间!另有数家大型房

企也传出即将做出价格调整的消息! 但未得到证

实%

&涨不涨价要看具体项目!但这个文件出来之

后!继续降价的现象就会少很多了% $某上市房企负

责人向中国证券报记者表示! 信贷新政的出台!势

必会对房地产企业的定价策略造成影响%

链家地产认为!按照新的认定标准!符合条件

的二套房购房者!不仅首付可以降低!且利息成本

相当于下降了
&"-

% 由于实际购房成本明显降低!

房地产项目可以通过价格调整来弥补此前的利润

损失%

截至目前! 整体市场尚未出现明显涨价的项

目% 但分析人士认为!不排除未来房地产项目通过

减少优惠)降低折扣力度等形式变相涨价%

中金公司的分析指出!由于当前大部分房企的

资金状况并不充裕!且市场重心是去库存!因此主

动做出涨价的房地产商不会太多!涨价行为不会演

变成大范围事件%

来自国家统计局的数据显示! 今年
!!*

月!房

地产开发企业到位资金
',"$(

亿元 ! 同比增长

(.'-

! 增速连续
*

个月下降% 去年同期! 房企到

位资金增速为
(*.,-

% 截至
*

月末! 全国商品房

待售面积
+$!$"

万平方米 ! 最近两年来几乎翻

倍%

张大伟也认为 !

!"

月将是信贷政策的落地

执行月! 后续的政策执行力度是影响市场的最关

键因素% 但整体看! 市场继续下调的空间已被松

绑的信贷政策 &封死$% !据 "中国证券报#$
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