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“首付分期”重现楼市
万科等房企楼盘首付可分期最低五万起

库存积压

“首付分期”重现

记者了解到，以北京为
例，目前北京约有12个楼盘
提供首付分期付款，其中不
乏如龙头万科旗下的万科·
金域华府、中粮万科长阳半
岛、万科蓝山，以及2011年北
京销售金额第一的金茂府等
知名项目，其余大多为首付
款需要50%的商住项目，如
绿地新都会·国际花都等。

亚豪机构市场总监郭毅
表示，去年下半年以来成交
低迷，2月1日至今，北京商品
住宅存量已达11 . 8万套，业
内预计上半年库存即可达到
2008年11月房价跳水时的15

万套顶峰。
为吸引购买，越来越多

的开发商为购房者垫付首
付，为其提供一笔半年至一
年期的“免息”房贷，以一般
住宅市价120万至150万元/

套计算，垫款约40万至50万
元，期限为2个月至一年，购
房者约可省1万至2万元贷款
利息。其中，一项目首付分
期，最低5万元起，只要半年
内付清首付即可。

房企表示

效果并未如预期

对于“首付一成”，有业
内人士表示，新购商品住宅
首付占总房款的比例可由购
房者和开发商协商，但必须
写入购房协议书，首付较低
可能产生的法律风险应具体
咨询律师。

据悉，“首套房首付3成，
二套房首付5成”的政策出自
2010年4月北京出台的楼市
调控细则“京十条”。郭毅等
多位业内人士表示，操作上
审核方为银行，首付比例不
达标则不放贷；而“首付分
期”实质是由开发商垫付其
余资金给银行，不影响房贷

审批。
郭毅表示，虽然目前采

取分期首付的楼盘开始增
加，但还不是楼市主流，一方
面购房者不能在规定时间内
补齐首付款，不但要承担违
约责任，房屋可能被收回，个
人信用资质也会受到影响；
其次此举在限购局面下是否
能缓解销售困境还是未知
数，但开发商却承接了更大
的资金风险。

万科相关负责人昨日表
示，项目从去年底执行的分
期首付是应客户要求，但由
于有此需求的客户数量较
小，执行一段时间后对销售
促进作用一般，目前已经取
消。

卖房招数多

购房看风险

楼市低迷，库存压力下
开发商为卖房各想奇招。记
者了解到，从2011年下半年

至今，房企主要的促销手段
有：送装修、送家电、送物业
费等“明折暗扣”到各种名
目的降价；从提供“你贷款，
我付利息”到首付分期“仅
需一成”等贷款免息优惠，
而由于银行放贷资金紧张，
大多数开发商都对全款客
户给出9 5折以上的较大幅
度优惠。

但多位开发商均表示，
除大幅降价外的营销手段作
用很小，由于房价仍处于下
行通道中，“买涨不买跌”的
购房者观望情绪浓厚，除非
价格稳定一段时间，否则成
交难有起色。

业内人士表示，为了突
破“5年社保或纳税”的限制，
还出现了一些不符合资格的
购房者从第三方处办理假社
保或居住证“过网签”的情
况，一旦被查处不仅购房合
同无效，购房者本人还可能
承担法律责任。《新京报》

2月楼市因为季节性因素成交回暖，但库存仍节节攀升，
2008年年底流行的“首付一成”重现楼市。业内人士指出，这
种方式不是主流，买卖双方都需承担较大风险。购房支支招招

北上广深住宅成交猛涨
“非正常”回升引关注

种种因素作用下，北上广深等一线城市楼市成交量在2月出现大

幅回升，2月份的第三周(2月20日-26日)，北京住宅网签成交量为4417

套，其中新建住宅签约2737套，上涨了219 . 4%。上海楼市同期成交量

环比上涨70 . 5%，广州上涨13 . 11%，深圳上涨35%。这种“非正常”回升

也已被住建部关注到。一位接近住建部的人士透露，《住建部》将开展

房地产调控的长效机制的研究。

2月25日，一组100多人的“看
房团”到达一楼盘项目，而这些
人并非“看看而已”，由于该项目
推出了特价14500元/平方米的房
子，现场成交了几十套。

这样的场景在多个楼盘上
演，凡是肯降价的楼盘，几乎都
在2月底迎来了成交旺期。

业内人士陈志认为，调控
的目的就是为了保刚需性置
业，目前一些低价楼盘出现的
签约大增的情况，说明了刚需
性置业需求过了春节以后，开
始释放。

与此同时，住宅市场的回
暖也可以从开发商最近的业绩
上体现。

龙湖地产执行董事秦力洪
透露，仅在2月18日-2月19日这
个周末，龙湖就卖了10个亿。秦
力洪表示，在调控的重压下，今
年市场会出现几个“短暂的窗

口”，抓住就抓住了。
北京中原地产分析师张大

伟表示，一般 2月份是成交淡
季，尤其是今年严厉调控局势
下，很多开发商2 0 1 1年底业绩
很糟糕，2月份甚至都没有恢复
上班状态，很多售楼处在放假，
但是没想到这个时候市场突然
出现了爆发性的成交量。

张大伟认为，当前市场交易
量出现大幅增长，除了开发商降
价和刚性需求增加的因素外，很
大原因是跟目前金融等政策在
放松有关，购房者预期房地产调
控会有变化，开始出手。

“楼市回暖，主要源于刚需
发力，”相关网站控股董事长莫
天全在“第十二届中国房地产
发展年会”上表示，据相关网站
监测数据，从北京2月份的成交
结构来看，中低价位的普通住
宅占据成交量的主体。

“非正常”回升

虽然目前楼市成交量反
弹是局部的，然而住建部已经
在关注楼市全面反弹的可能
性。

上述接近住建部的人士介
绍，住建部多次督促地方政府
抓紧编制本地住房发展规划，
与此同时，住建部也在牵头编

制全国住房发展规划。
住建部政策研究中心主任

秦虹亦在多个场合表示，楼市调
控需要建立一个长效机制，以市
场化的方式解决投资投机性购
房的问题，从目前各地不断涌现
的微调势头来看，仅仅依靠行
政性的调控是无法持续的。

陈志介绍，建立完善市场
化的住房体制，并非是摈弃此
前的调控政策，只是希望多通
过市场化的放松推进楼市稳定
健康发展。

除了住房中长期规划以
外，房产税等财税手段也被提
上议程。上述人士表示，住建部

亦在研究扩大房产税试点范
围。不过陈志说，“房产税的涉
及的问题非常复杂，一是技术
限制，信息联网还未到位；二是
理论限制，房产税不是简单的
单收一个税就可行的，还涉及
到税收结构的完善。”

《21世纪经济报道》

长效机制加快研究

外地居民持上海市居住证满三年
后可购二套房的传言28日被否。当日，
上海市政府办公厅下发文件，强调“本
市户籍居民家庭”是指“具有本市常住
户口的居民家庭，以及有本市单位职
工集体户口的居民家庭。”

这意味着，此后即使拥有上海居
住证期满三年的外地居民，也不再拥
有传言所说和上海本地居民一样“可
申购二套住房”的权利。而在此之前，
市场传言上海“限购政策”出现松动，
对“持长期居住证满三年的外地人群
购买二套房”采取了默许态度。

在这份《关于进一步严格执行房
地产市场调控政策完善本市住房保障
体系的通知》的公告中，强调上海市将
严格执行住房限售政策，抑制投资投
机性购房、促进房价合理回归，执行住
房限售政策不改变，力度不放松。“在
当前房地产市场调控正处于关键时
期，上海住房限售政策只会从严执
行。”

《通知》同时还明确了上海本地居
民子女成年后购房资质，即“本市户籍
居民家庭的子女成年后，确因婚姻等
需要、且该子女无产权住房，才可在本
市限购1套住房，并严格按照现有政策
执行。”

张大伟认为，上海政策的叫停很
可能使得最近部分城市成交量升温的
趋势被遏制，特别是京沪广深等一线
城市，调控力度不会放松。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖
分析表示，“这再次印证了今年中央将
坚定不移地继续执行楼市调控的决心
和信心。” 《经济参考报》

限购不“松绑”
上海市居住证满三年可买

二套房政策被叫停
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