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齐鲁楼市·新闻

谨防借“调控”之名谋银行之利

前几日，媒体传几大国有
银行商讨上调第二套及以上存
量房贷利率。近来，各地银行
也在调控的名义下，纷纷调高
各类房贷利率，包括大幅度提
高二手房贷、取消首套房贷利
率优惠、大幅度提高二套以上
房贷利率等，并以各种名义对
贷款者进行收费。

银行纷纷调高利率水平，
提高各类购房者的贷款成本，
有些政策显然与调控无关。例
如，提高首套房贷利率和首
付，抑制的是刚性购房需求，
让真正需要住房的人购房难度
增加，这显然与调控保障民生
的方向背道而驰。而提高二手
房房贷利率到基准利率的1 . 5
倍，在很大程度上也是在抑制
真正的居住需求，因为购买二
手房的相当大部分是资金不充
裕的刚性购房者。

大幅度提高二套房贷利
率，也在很大程度上误伤了刚
性需求和改善需求者。二套房
本身并不能作为鉴别投资者和

投机者的标准，相当大比例的
二套房购房者并不是以投资和
投机为目的的，更何况按照目
前的政策，如何界定第二套及
以上房贷也存在很大问题，如
果采用“认房又认贷”的标
准，很多虽曾贷款两次但实际
只拥有一套自住房的人将会遭
到误伤。

银行意图单方面取消存量
二套以上房贷利率优惠，更是
涉嫌违反《合同法》，在各银
行与贷款客户签订的合同中，
大部分都约定好了贷款利率下
浮比例。从效果上来看，取消
存量二套以上房贷利率对部分
以投机为目的的存量购房者是
一种压力，迫使他们在资金压
力增大的情况下卖出手里的房
子，的确可以加大市场供应，
但与此同时，这对大量改善型
购房者又是一种伤害，这些用
于自己实际居住的存量二套房
购房者还款压力激增，有可能
产生断供潮，对银行资金安全
会产生一定冲击。

各地银行的某些举动让人
不得不怀疑，他们是真心执行
调控政策，还是在调控的名义
下，谋取银行收益最大化。

商业银行谋利固然无可厚
非，但打着调控的旗号就属于
趁火打劫了。在谋取银行利益
最大化的时候，打击普通自住
购房者的利益，不但不能起到
抑制房地产投机、抑制房价的
目的，而且还会伤及真正的自
住购房者，有悖中央宏观调控
保障民生的初衷。

利率是一种市场化的调控
工具，运用的时候应遵循法治
原则，不宜以行政手段取代市
场手段，更不应忽略法律的约
束。在运用的时候，更应从民
生角度和金融体系稳定的角度
出发，做到合理合法，准确打
击投机购房的同时，不误伤刚
性需求购房者。调控从严的大
势不可逆转，然而，也应谨防
某些地方政府和相关机构祭出
“伪调控”借机谋利。

(据《中国房地产报》)

在“新国八条”以及
“京十五条”的影响下，
北京楼市明显降温。

北京房地产交易管理
网的数据显示，2月北京期
房住宅成交量为2925 套，
现房住宅成交511套，总成
交量仅为3436套，相比1月
份的11544套，降幅达到了
七成，成为北京有网签历
史来的第二低量。

同期，北京二手房住
宅签约量仅为8376 套，环
比 1 月 的 下 调 幅 度 达 到
64 . 3% ，创造了2009 年1 月
以来的最低。

以“限购令”为主的
调控政策被认为是成交下
跌 的 主 因 。 分 析 认 为 ，
“一刀切”的限购措施不
仅打压了投资投机需求，
还在很大程度上抑制了刚
性需求的释放，可谓是市
场的高度利空因素。

记者发现，市场供应
的波动同样很大。据亚豪

机构统计，2 月北京仅有4
个项目开盘，开盘量创历
史新低。其中只有1个为首
次开盘的纯新盘，位于房
山区，还有3个项目是老项
目后期。

“限购令”带来的供
需双降，使成交量大幅下
滑。与之同步的是，房贷
市 场 也 在 2 月 大 幅 萎 缩 。
“伟嘉安捷”的统计数据
显示，2月份北京房贷市场
交 易 量 环 比 降 幅 达5 0 % 。
“伟嘉安捷”指出，二套
房 首 付 统 一 上 调 至6 0 % ，
转让环节营业税的从严，
加上兔年央行首度加息，
使购房者交易成本及贷款
成本大大增加，浓厚的观
望情绪在一定程度上造成
了交易量的下滑。

该机构还预计，在政
策调控的背景下，首套房
利率上调至基准利率已成
大势所趋。
（据《每日经济新闻》）

新政显效

2月北京楼市成交降七成
广州一手住宅上周成交

均价 环比 下跌1 1 . 75%, 且自1
月31 日至2 月6 日周成交出现
13566 元/平米的高位后,2 月7
日至27日连续3周成交均价下
跌。

广州版“国八条”在上周
四 推 出 实 行, 在 上 周 六 、日 两
天,广州一手房网签成交量为
3 1 4 套, 与 新 政 发 布 前 的 周 末
两 日 网 签5 3 7 套 相 比, 成 交 量
下跌42%。

均价回落不足万元
搜房数据监控中心最新

数据统计,上月21日至27日,广
州共网签1503套住宅,环比跌
5 . 47%,成交均价10678元/平方
米,环比之前周大跌11 . 75%,已
经是连续3周下跌;广州版“国
八 条 ”在 上 周 四 推 出 实 行, 但
对上周后半周成交并没有带
来太大影响。

数据显示,上周广州楼价
整体下滑,新政落地前一天稍
有 上 升, 但 依 然 难 挽 颓 势 。纵
观 全 周 楼 价 走 势, 由2 月2 1 日

的超过13000元/平米跌至2月
27日不足万元每平米,可见新
政对楼市的影响还是不可小
视。

下半年楼价或松动
广东房协理事赵卓文指

出, 截至2 月26 日, 广州新建商
品房网签约36 . 67 万平方米。
环比1 月份73 . 25 万平方米下
跌约50%。在限购背景下,发展
商如果调低期望值降价促销,
成交效果会非常明显。但如果
发展商集体降价,楼市又陷入
更严重的观望。“买涨不买跌”
的购房心理目前还很明显,预
计楼市博弈还会持续相当长
的一段时间。

在合富辉煌首席分析师
黎 文 江 看 来, 2 月 份 本 来 就 是
历年楼市成交淡季,而各地政
府出台的限购细则加重了对
楼 市 的 影 响 。他 预 计, 如 果 楼
市成交量因宏调而下降50%,
而且随着信贷进一步收紧的
话,则下半年楼价有可能出现
松动。 （据《香港商据》）

新政落地成交减半

广州楼价连跌3周
重 庆 市 房 产 税 开 征 满

月 ，当 地 楼市 买 卖 双 方 处观
望 状 态 ，导致 成 交 量 大 幅减
少，不过，当地的房价仍未见
跌势。

自1 月2 8 日 起 正式 开 征
房产税，重庆税务部门提供
给媒体的信息称，首月17笔
房 产 税 ， 共1 49 9 7 8 . 0 1 元 入
库。

当地第一笔个人住房房
产 税 于1 月30 日 上 午1 0 时 在
该市北部新区地税局人和契
税征收点申报入库，该购房
者 系 购 买 的 一套 二 手 房 ，购
房建筑面积为202 . 73平方米，
剔除免税面积后征收房产税
6154 . 83元。

根 据 该 市 的 房 产 税 政
策 ，以 后 每年 该 购 房 户 都将
缴纳房产税。

目 前 的 信息 显 示 ，由于
重庆市房产税执行一个月来
缴 税 入 库 量 很低 ，但 这 种目
前更多只有“象征意义”的房
产 税 政 策 ，仍 给 市 场 浇 了一

盆 冷 水 ：一 味 拉 高 房价 的 开
发 商 及 疯狂 的 炒 房 者 、中 介
均 转 入 观望 期 ，导 致市 场 成
交量大幅下跌。

“房产税实施一个月来，
我 们 的 成交 量 下 降 五 成，影
响成交量的主要是高端二手
房。”中原重庆副总经理何伟
坚说。

不 过，当 地 房 价并 未 因
此下跌。

据中国指数研究院公布
的数据，今年2月份重庆市的
房价环比涨0 . 49%，监测的样
本 成 交 均 价 为6 66 1 元/ 平 方
米 ，涨幅 居 该 机 构 监测 的 全
国100个城市的第50位。

对当地楼市成交量下滑
产生重要影响的还有重庆市
政府巨量投建的公租房。今
日该市将进行首次公租房摇
号配租，首批公租房投放数
量 为6 . 7 3 3 万 套 ， 目 前 初 步
统计出的参与摇号的人数为
2万人左右，中签率很高。

（据《第一财经日报》）

重庆房产税满月

楼市成交量下降价格未跌

从历史上来看，当前
中国房地产市场进入空前
的艰难局面。一方面是社
会财富急剧增加，以及随
之带来的货币增发、通货
膨胀共同推动的城市化和
房地产超速发展大潮，另
一方面是转型时期全社会
高度关注的高房价以及之
后 的 分 配 不 均 、 民 生 改
善、社会保障等等困局。
自本世纪初以来房价的扶
摇直上，在大力推动经济
发展的同时也备受争议，
始自2003年的宏观调控，
各种力量的博弈贯穿始终，

最终保持社会经济持续发
展和市场化方向占据了上
风，尽管一直有制约，但此
间 的 房 地 产 市 场 风 生 水
起，自成一道风景。

超高速的发展必然拉
开距离。走得快了，歇歇
做个调整是必要的。2009
年房价报复性反弹让房地
产市场快速发展的矛盾再
一次暴露，民间对高房价
喊打的呼声渐高，引起了
一贯重视民生的本届政府
的高度重视。于是三对矛
盾一下子摆在了政府和时
代面前：一是需要依靠房

地 产 保 持 经 济 的 高 速 增
长，和被挤压得忍无可忍
的代表民生的普通购房者
之间的矛盾，二是中央政府
宏观战略决策层面与地方
政府战术执行层面之间的
矛盾，三是市场化已经发展
相对成熟的房地产市场与
政府为降房价涨幅而强硬
行政干预的矛盾。在当前情
况下处理好这三个矛盾，保
持经济快速发展，保持房地
产市场健康平稳发展，保证
广大中低阶层与经济社会
同步和谐发展需要创新型
的大智慧。

增长和民生的矛盾是
最难解决的，这也是这些
年房价持续高涨的结果，
也是长期以来一直没有得
到很好解决的一大问题。

战略战术矛盾也面临
考验。从2009年年末开始
的新一轮房地产调控明显
加 大 了 砝 码 ， 从 目 前 来
看，这种渐进式改革在战
略方向上是绝对正确的，
不管是国几条，其主导政
策是两条腿走路，即建设
保障型住房加大供给和抑
制投资投机性购房减少需
求。2 0 1 1 年前所未有的

1000万套大规模保障房是
为满足城市中低阶层的住
房需求，同时严格限制投
资性购房是为防止房地产
集中在极少数富裕阶层手
中 成 为 投 资 和 投 机 的 工
具，从而避免进一步加剧
社会分化。问题在于1000
万套保障房及限购政策的
执行力度和效率等战术层
面上是否严格执行并很好
体现了战略层面的意愿。
结合经验来看，这是面临
考验的。

目前出台的严厉政策
上升到政治高度，保障房建

设要立军令状，大规模实施
带有计划色彩的限购，还要
与户籍挂钩这样的行政制
约已经久违，会不会长久执
行，都是问题。

实际上，从更大的空
间来看，这是中国改革开
放以来，棋至中盘，关系
下一步的方向问题。以房
价焦点为代表的房地产问
题只不过是经济高速发展
而社会整体滞后的一种集
中表现而已，如何解决这
个矛盾，更显当代执政者
之智慧。

(赵鲁粱)

房地产发展需要创新型大智慧

在住房调控压力之下，各种政策抑或是手段纷纷出台。然而，并不是所有打
着“调控”旗号政策的真正目的完全就是为了调控房价。在各式各样的创新政策
当中，有的确实能够抑制房价过快上涨，但有的也不排除借调控之名而谋部门或
企业私利的可能。

一家之言

外埠动向


