
编辑
!

黄全红
!"#$%&'()$*+%)&%,-%*$./0#

12

版
!

"#$ %&$

"#$ %#&

!"#$

年
%

月
3

日 星期四楼市!深读

!!!!!!楼市新政出台

!"#$%&!"#$ '()*+,

!!!!!!!!!!!!!" ! #$ "#$%&'()*+,-*(./0-123456789&+:;<=>?7@ABC

DE#FGH:IJKLMNMOPQR#STU;<VWIH:IJXYZPGR[\"#]=-^%_`

ab45678Oc9&+:defg_=>BCDE#FhC+:fg_ijkl % mno & m[

gp&qro# Q-12stuvUw']_x B=>y3z{ ()*+ m|u}

B~�=>����� ,-./ m 01 !# $�u} �789&+:defg_=>

BCDE ���# ��9&+:defg_��nG�# IH:^GH:XYIJ

<KLMOP 234[ ���;� _����=>��# :������

d�# �m� ¡T¢£ 5 ¤¥¦§# \K¨©ª« 678¬ � 

­®¯9:;°¤±# \K¨² <=>[

³´µ=u}# /¶·¸:¹�º ?@AB m

B»¼½¾¿ ÀÁhÂro# ÃÄ%ÅÆ¨�Ç

È� ÉÊOcBvµËÌx M# ÍÎÏÐµ

=FÃÑkpÒÓ~�ÔÕ# Öl8×

Ø~�BÙ�ÚÛÜÅ4ÝnÞ#

vß ¨ ¹ à x F R o

CDEF ~�µáj�

!!!!!!

据中原地产研究咨询部数据!全国商品

住宅待售面积自
!"#"

年起迅速攀升! 尤其

二三线城市存量增长明显! 中国房地产供

求格局已经发生了深刻的变化"

!""$

年! 楼市的回暖是以首次购房为

主的刚性需求最早撬动了一线城市楼市的

坚冰!形成市场复苏的#第一推动力$% 此

后!更多的改善性需求&投资性需求开始进

场!并一度成为购买主力"

一位上海开发商回忆说!当时在有些城

市!开发商不知如何定价!只好跟着周边涨

价的楼盘把价格往上调'有些城市!均价
%

万元
&

平方米的豪宅!一天之内销售额达
'(

亿元((此外!至第四季度!一些热门楼盘

的买家中投资者已占八九成%

瑞银首席经济学家汪涛认为)*事实上!

中国住房的内在供求格局已发生变化+++

当前的住宅建设量已超过城镇人口增长和

住房改善带来的需求% 由于房价下降以及

理财产品和海外资产等其他投资渠道的兴

起! 支撑投资性需求的诸多因素也正在消

退% $

瑞银发布的

研 报 显 示 ! 根 据

!)*)

年第六次全国人

口普查数据! 目前中国

居民的自有住房占比达

+%,-++,

!而在城镇地区该比

例约为
.%,-.+,

% 城镇住房建

筑面积达
*.$

亿平方米! 农村达

!)/

亿平方米% 这表明!不考虑住房

质量的前提下!

!)*)

年时城镇和农村

户均已拥有约
*

套住房%

上海中原地产研究总监宋会雍说!对

比
!))$

年楼市政策出台的节点! 此次新政

出台的市场背景有明显不同% *首先在供求

关系上!当前楼市供求比达到
*012*

!而
!(($

年供求比才
*0*3*

! 当前供大于求的情况明

显严重'其次!当前市场还是靠刚需或者改

善型需求的购买力在支撑! 而
!""$

年由于

没有限购政策!政策转向可以更充分地吸纳

投资客入市' 但现在市场上投资客相对减

少!因为政策转向不足以让投资客相信存量

可以一夜消除% $
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业内人士认为!自
!"*"

年起!中国楼市

的信贷环境也由松趋紧% 货币供应量增速趋

缓使得楼市*蓄水池$效应弱化%

安信证券首席经济学家高善文认为 !

!""$

年的货币环境十分宽松!加之经济高速

发展! 居民收入提高快!*这时候老百姓买

房!也是非常理性的选择% $

世邦魏理仕中国区研究主管陈仲伟指

出!

!""$

年
*!

月末!广义货币供应量同比增

长
!.0/+,

! 而
!"*%

年的增速目标为
*!,

%

*楼市在某种程度上是一个蓄水池! 可以吸

纳超发的货币% 房价也会随蓄水池的水位上

涨% $

高善文表示!*

!""$

年!在
'

万亿的财政

刺激和
*"

万亿的货币刺激下! 中国

的房地产价格创出历史新高!

无论是一线城市还是二线城市!甚至包括县

一级的地方都创了历史新高% $而在当前!中

国房地产市场总体上正处于去泡沫和去存

货的进程中% 在此背景下!市场正在消化过

去几年形成的大量过剩的供应% *这种供应

过剩主要出现在二三线城市% $

一位银行人士告诉记者!

!""$

年! 银行

有大量的信贷额度!当时房贷属于优质贷款

品种! 为增加房贷配给!

.

折利率屡见不鲜%

而现在在整体房价下行&房地产市场持续低

迷的情况下!银行甚至连首套房购买者都不

愿意给予优惠利率%
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*为什么大家愿意买房子 ,

因为房价涨得猛! 过去
34

年

炒股赔得多&赚得少!而买房子

是肯定赚的! 由于缺乏投资渠道!

因此楼市的投资性需求比较高% $上

海易居房地产研究员严跃进说!过去
2

年!理财产品的崛起!让中国居民的金

融资产发生了转移%

汪涛认为! 住房市场存在两种需

求!一是改善性需求!另一个则是投资

性需求% 去年以来!由于房价增长显现

出停滞状态!许多城市的投资性买房需

求发生了逆转% *这是因为投资性买房

就是看涨! 如果房价涨幅不大或者下

跌!那么在大部分城市投资买房的收益

其实是负的% 我国住房租金收益率非常

低!而理财产品一般收益率在
',-%,

%

根据瑞银证券统计!

!"*'

年! 居民

金融资产约有
*/,

投放于理财产品!股

市投资则占到居民财富的
*$,

% *相比

!""$

年!中国投资者有了比房地产更好

的投资渠道!加之随着人民币国际化和

资本账户管制的逐渐放松!投资海外资

产也比以前更加容易了% $
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旭辉地产总裁林峰表示! *房地

产开发离不开宏观经济的整体支撑 %

房价增速跟
456

的增长是正相关关

系%$

在
!(($

年! 中国的经济增速依然

保持在 *两位数 $% 而目前我国
456

增长已进入中高速发展期% *中高速

发展让房地产市场不像过去
54

年那么

火热! 房价上涨速度也会慢下来%$ 林

峰表示%

住建部政策研究中心主任秦虹表

示! 我国房地产市场已从总体偏紧进

入到阶段性的总体偏松& 部分区域过

剩的状态%

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖

表示! 从三部门联合下发的通知核心

内容看! 本次新政重点利好的是已经

拥有一套住房& 亟须改善但同时购买

力相对欠缺的合理改善型人群% *新

政表明政府已经依据我国楼市现阶段

的市场特征! 把鼓励政策从首次置业

人群调整为改善型人群% 在我国经济

增速放缓& 结构调整的 -新常态. 下!

尽管本轮新政会刺激楼市在第二季度

持续复苏! 但未来楼市像过去几年那

样 /量价齐升 . 的情况将不会再出

现%$ 胡景晖说%
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