
不动产登记引发二手房市场连锁反应

抛抛售售遇遇观观望望，，心心理理预预期期松松动动
3月1日开始，《不动产登记暂行条例》

将正式实施。我省正在积极推进有关工作
的进行，不动产登记离我们越来越近了。
不动产登记实施后，会给房地产市场带来
怎样的影响？对于稳定预期和房价能否起
到真正的作用？不动产登记的种种“动静”
有没有对目前的市场带来波动？

26日，省政协委员、山东财经大
学经济研究中心主任陈华解读说，不
动产登记是未来的一个趋势，随着不
动产登记逐渐常态化，成为一种应尽
的公民义务，不动产的真实数量将会
进一步明晰，为房产税的开征提供扎
实的信息基础。

据介绍，不动产登记系统、房屋
价值动态评估系统是实施房产税的
两大技术前提，目前我国许多大中城
市已经完成房屋价值评估系统建设。

山东大学经济学院副院长、房地
产研究中心主任李铁岗说，建立不动
产统一登记制度今后会成为地方政
府的义务和责任，这是对现有房产信
息登记的规范化和制度化。未来房产
信息的登记和查询等将越来越规范
透明，有助于准确把握整个房产市场
的信息。

在省政协委员、山东南郊集团三
兴置业有限公司董事长范友金看来，

不动产登记制度的实施，是房产税出
台的基础和铺垫。不动产登记实施
后，全国所有城镇都必须将其纸质房
产档案录入电子信息库，并建立本地
的住房信息系统；全国所有地级以上
城市的住房信息系统都必须与住建部
联网，这样一来，政府就可以明确掌
握房产的详细信息，有了基础信息数
据做支撑，以此为条件构建长效调控
机制，可以优化住房资源的配置。

“举个例子，家庭第三套房子每
年征收4%到5%的房产税，第四套房
子每年征收10%的房产税，那些持有
多套房子的人就会仔细算账，在投资
上就会谨慎。”范友金说，这样一来，
受高额税收的影响，房子的投资投机
需求就会被慢慢挤掉，使房产逐步恢
复到其最基本的“住”的自然属性上
来，长远来看，这也是稳定市场的重
要手段。

为房产税征收提供基础和铺垫

不动产登记实施后，对市场会产
生怎样的影响？采访中，多名专家认
为，短期内不会对房地产市场产生直
接的影响，但是长期来看，对于目前
正在处于自主调整期的房地产市场，
对于摸清市场供给库存，准确“把好
脉”将会起到积极作用。

“虽然这不会对房地产市场产生
直接影响，但是这种制度会让房地产
市场透明化，对目前纷乱复杂的住房
问题有一定的梳理作用。”省政府参
事郭松海认为，从市场来看，前几年
的非理性火爆，去年的“低谷”，这些
都表明楼市运行的不稳定性，这种不
稳定的波动源于缺乏市场化的调控
机制。不动产统一登记以及实现不动
产信息在不同部门、不同地区间的共
享，正是市场调控手段出台的前提条
件。

“不动产登记后，我们就可以明
确地知晓社会上有多少套房子、多少

人有房子、多少人缺房子。”郭松海
说，市场的真实情况就可以水落石
出，而不是现在的各种“数据打架”。

举个例子来说，目前济南市场的
库存量究竟是多少？房子均价是多
少？官方也无法给出准确的数字，都
是一些房地产调研机构在统计，统计
的口径和方式各不相同，数据都是

“互相打架”，无法还原一个真实的房
地产市场现状。

“这不仅误导了购房者的预期，
影响了有关调控政策的出台，也不利
于市场本身的发展。”郭松海说，不动
产登记实现了对供应、定价、分配、预
期四方面的影响。不动产登记制度的
推进，等于给不动产上了户口，有利
于对目前的存量和潜在供应量进行
清晰把握。从定价角度看，过去不动
产基础信息不清晰，导致部分房产价
格存在高估或低估的可能。未来在透
明公开的环境下，定价会更科学。

不“相互打架”，楼市数据更准确

本报记者 喻雯 孟敏 实习生 汪天骄

虽然国家《不动产登记暂行条
例》今年3月1日才实施，目前我省正
在做前期的推动工作，但是有关“不
动产登记”的各种信息早已潜移默化
改变了不少市民的预期，二手房市场
也出现了连锁的波动。

“从去年11月中旬到现在，我们
明显感到房源抛售现象多了起来，主
要以中高档小区的住宅、高收入人群
为主。”26日，省城和平路上一家中介
的负责人说，尤其是去年12月下旬，

《不动产登记暂行条例》公布后，这种
现象就更加明显。

“就在前几天，有一个客户紧急
抛售了环山路上的一处高档住宅。”
该负责人说，登记客户信息时，他了
解到这套房子是四套房产中的一套。
这套房子面积为160平米，市场均价为
17441元/平米，正常销售的价格为279
万，但是这名客户却以192万的价格出
售。这个低于市场价87万的价格，在
挂出后没几天就成交。“我去房子里
看过，装修很豪华，比精装还要精。”

该负责人说，像这种“大幅跳水”
抛售的还是个例，其他抛售的房子并
没有这么个降法。目前的房源多是东
部西部的新建小区，而且是大户型为
主。像市区黄金地段的房子，他们也
不舍得卖。

房产抛售并不是个例。济南一家
大型连锁中介的负责人说，去年9月
份以后就明显感觉房源越来越多，现
在是典型的“买方市场”，房子多客户
少，而且房子降价明显，尤其是总房
款在200万至300万的大房子，降幅在
15%左右，也就是说一套房子会降30
万至45万。“降价后房子很快就能成
交。”该负责人说，除了受不动产登记
的预期影响外，新房市场的大幅降价
也“连累”了二手房，价格顺势松动。

“明显增多的房子主要是200万
以上的高端住宅，还有商铺，也有少
量的1000万以上的别墅。”该负责人
说，着急卖房子的也有一些中小企业
的老板，受经济形势下行影响，在年
底着急把房子卖掉套现用于偿还贷
款或是给员工发工资等。“总之，房源
增多的原因有很多，不动产登记只是
其中一项。”

济南一家房产中介的店长说，受
到影响的不仅仅是房主，购房者的预
期也出现了变化。“很多购房者都打
算过了年等到3月份政策正式实施，
大量房产抛售，再挑选心仪的二手
房，年底需要用钱的地方也多，这段
时间基本都处于观望状态。”该店长
说，虽然总房源比以往增加了10%，
但楼市交易依旧不是很景气。

不少房主等政策出台后挑二手房

目前已开征房产税的试点城市

重庆 上海

征税对象
●独栋别墅，不管存量房还是增量房

●房价达到当地均价两倍以上的高档

公寓

●在重庆无户口、无工作、无投资“三

无”人员在本市所购房产，购买两套以

上住房从第二套开始征收

征税对象
本市居民家庭在本市新购且属于该居民家庭第二

套及以上住房（包括新购二手存量住房和新建商

品住房）和非本市居民家庭在本市新购的住房

税率

0 . 5%

1% 1 . 2%

0 . 6%
0 . 4%

房 价 达 到

当地均价2

倍至3倍房

产，按房产

价值 0 . 5%

征税

房 价 达 到

当地均价3

倍至4倍房

产 ， 按 房

产价值 1%

征税

房 价 达 到

当地均价 4

倍以上，按

房 产 价 值

1 . 2%征税

税率（试点初期）

暂 按 应 税 住

房 市 场 交 易

价 格 7 0 % 计

算缴纳，适用

税 率 暂 定 为

0 . 6%

应税住房每平方米市场交易价

格低于本市上年度新建商品住

房平均销售价格2倍（含2倍）。税

率暂定为0 . 4%

2014年

2015年

1月
中央编办发布《关于整合不
动产登记职责的通知》

3月
不动产登记试点城市确定

4月
国土部成立不动产登记工作
领导小组

5月
国土部不动产登记局正式
挂牌

6月
不动产登记信息平台研究
设计启动

7月
国务院常务会议讨论《不动产
登记暂行条例（征求意见稿）》

8月
不动产登记局“三定方案”
印发，公布不动产统一登记
的四步走时间表

9月
《不动产登记暂行条例》公
开征求意见结束

12月
《不动产登记暂行条例》出台

3月1日 正式施行
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