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国务院督查组十省市调查定调从严，8月13日地产股集体跳水；30余省市集训房产税评估，房产税试点城市扩容

消息不断……

楼市后调控山雨欲来？
楼市对政策之

敏感在最近发挥得

淋 漓 尽 致 。 8 月 3

日，取消预售制传

言致地产股大跌，

时隔十天，受“国

务院楼市督查组定

调从严”影响，13

日早地产股再次跳

水，“受灾面”持

续扩大，当日以首

开股份领跌的地产

板块跌幅逾2 . 4%。

□矫 娟

据了解，国务院楼市督查
组 日 前 在 济 南 约 见 绿 地 、 重
汽、中海、鲁能、阳光100等品
牌开发商，时隔多日，与一线
城市的沸沸扬扬、人心惶惶相
比，济南业内并未因此掀起大
的波澜。近日，参与约见的开
发商们在采访中表示，济南非
全省、更非全国楼市风向标，
不管是横向还是纵向相比，济
南的房价都处于一个相对合理
的水平。所以，济南的楼市发
展受到了督查组的认可，而新
政 策 的 出 台 需 要 较 长 的 酝 酿
期，短时间出台的可能性并不
大。

后调控有几种可能

中国重汽房地产开发公司
总经理杨斌对于后调控的可能
性判断为：“无可能，更无必
要”。

他认为，目前政策已经完
全到位，成交量的放大不过是
冰点之后的复苏，回暖并非过
热。对于传言较广的房产税，
他认为，“普遍收取”的政策
亦值得商榷，任何一种税收的
收取都会给敏感的刚需购房者
造成成本叠加，增加购房者负
担。而另一个理由则是对中国
整体经济的不乐观，实体经济
没有好转，房地产业不可能脱
离 整 体 的 经 济 背 景 而 一 枝 独
秀。

而绿地集团山东事业部总
经理侯光军对政策的加码持相
同看法：“短时间出台新政没
有可能，新政策不管是房产税
还是其他，都需要很长时间的
酝酿期。”他表示，从交流的
情况来看，调查组是就政策执
行的情况进行摸底，但也发出
一个防止房价抬头的信号，所
以十八大之前，调控政策亦不
会放松。

众开发商对于济南的信心
来自于平稳的楼市表现。在侯
光军看来，济南房价的上涨属
于 成 本 性 上 涨 ， 如 材 料 、 人
工。杨斌谈道，与其它省会城
市或计划单列城市相比，济南
的房价一直偏低。而政策对其

影响也相对滞后，往往要比其
它城市晚半年的时间。

一线的恐慌

与济南的淡定

从各种统计数据表明，房
价的表现确乎触动了那根敏感
的神经。中国指数研究院发布
的报告显示，7月全国100个城市
(新建)住宅平均价格为8717元/平
米，环比6月上涨0 . 33%。其中70

个城市环比上涨，30个城市环比
下跌。与上月相比，环比上涨
的城市个数增加25个。

成交量降幅的收窄，正在
传递市场平稳迹象。“在实施
最 严 格 限 购 政 策 的 北 京 、 上
海、广州，成交量也出现了明
显回升，这说明限购政策已不
足以抑制销售的回升。”世联
地产数据分析显示。而土地市
场也有暗流涌动，北京、广州
等城市相继出现的“地王”让
业 内 平 添 了 几 分 担 忧 。 在 北
京，和裕地产以37875元/平米的
楼面价捧得一商业金融地块，
成交价位居北京历史上同类地
块第二位；在此之前，赫华恒
瑞地产以26 . 3亿元购得北京万柳
地块，折算楼面地价近4万元/平
米，刷新了北京和全国单价地
王纪录。地王“四处开花”试
探市场底线，大量高溢价地块
的出现无疑增加了中央有关部
门对于房地产市场的关注，而
一线城市出现的政策恐慌多来
源于此。

与一线城市沉浸于“房产
税扩容”与“利用个人住房信
息系统精确打击投资性购房”
等恐慌相比，济南的楼市绝地
复生但无疑“逊色”很多。从
上半年成交情况来看，命运多
舛的楼市1月份成交仅120套，2

月份开始有所突破，成交1759

套，3月份成交2316套，4月份成
交2866套，5月份成交2617套，6

月份成交3289套，7月市场成交
达到今年来的峰值，达到4150套
的新高。世联怡高对此判断，
这一现象由之前数月数个利好
因素累加作用形成：市场调控
松绑预期形成，开发商低价房
源大量入市，刚需由观望到出
手；而另一方面，央行两次降
息，使得购房贷款利率将大幅
降低，这针强心剂加快了楼市
复苏。

受 销 售 量 放 大 的 积 极 影
响，2012年上半年，济南土地成
交53宗，315 . 81万平米，相比去
年同期宗数上涨23 . 26%，面积上
涨160 . 44%。由于土地供应量的
大增，土地成交面积上涨一倍
有余。但以上土地以底价成交
为主，成交的53宗土地中，仅有
三宗土地为溢价成交。

调控要回归本质

调控的目的是什么？记者
采访中，购房者对于调控并非
一片叫好之声。一位购房者就
其2011年初在济南东部购买的

房 产 算 了 一 笔 账 — —— 总 房 款
6 7 3 6 7 0元，首付3 0%为2 0 2 1 0 1

元，剩余房款做了30年商业按
揭 ， 以 基 准 利 率 进 行 按 揭 还
款，每月需支出3153元，这笔
贷款给她带来不小开支压力，
所以她非常怀念 8 . 5折优惠利
率，更对 7折利率艳羡不已，
“相比8 . 5折优惠利率，我每月
需要多支出 3 0 0多元， 3 0年下
来，也需要多付十多万呢！”
事实上，不少购房者都对此进
行过比较，调控带来的房价优
惠基本上被按揭利率和折扣上
升“吃”掉了。

不少业内人士也在反思调
控的目的。杨斌谈道，事实证
明在此过程中老百姓得到的实
惠 并 不 多 ， 除 了 金 融 成 本 增
加，还要开多种证明，购房者
需要付出的精力和时间成本随
之增加。不单是购房者，开发
商 也 需 要 付 出 更 多 成 本 ， 首
先，融资成本急剧上升，社会
融资的成本动辄15%以上，20%

的也屡见不鲜；其次，各类监
管资金的增加也使房企的成本
加大，购房者成本相应增加。
所以他呼吁政府理顺关系，防
止借调控之名的成本增加，从
而达到降房价的目的。

他表示，政府应建立梯次
消费保障体系，让廉租房、公
租房、限价房、商品房等形成
差 别 供 给 ， 让 购 房 者 各 得 其
所。他给了一个形象的比喻，
“这就同汽车消费一样，买奥
迪与买奥拓，前者的购置税高
很多，但从未有人认为这有什
么不妥”。
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