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楼市低迷，房地产市场一片疲态；交易清淡，购房者持币观望。年年
让开发商们赚得盆满钵圆的“金九银十”，今年有沦为“铁九铜十”的危
险。然而，就在业内人士纷纷摇头叹气之时，一股政策的暖风却悄然吹
来，在这个“秋风起、秋意凉”的季节为楼市增添了些许暖意：9月15日，
中央银行宣布将下调人民币贷款基准利率和部分银行存款准备金率；此
前的8月23日，河南省人民政府为“防止房地产销售持续回落，让购房者
得到更多实惠”，公布了一系列具有“暖市”色彩的促进房产消费的措施。

中央和地方的这些政策措施对当前每况愈下的房地产市场意味着
什么？它能否驱散迷雾、使楼市重见阳光？中央和地方的这些政策措施
对购房者来说又意味着什么？它为购房者带来了多少利好？对购房者
的心理和行为又产生了哪些影响呢？ 晚报记者 卢志峰

中央地方齐发力
还是让我们先来看看这些促暖的政策

都有哪些内容。
8月23日全省经济运行电视电话会议

宣布，今后，我省居民购买首套自住商品房
申请住房公积金贷款的，首付房款比例将
由目前的 30%调减为 20%,最高贷款额度
根据各市房价情况适当提高，贷款最长期
限可延长到20年至30年；住房公积金交付
人在全省范围内，可异地申请办理住房公
积金贷款购买住房。从今年 9月 1日起到
2009年8月31日，各商业银行可对商品房
购买者实行最优惠利率；凡购买经济适用
住房的，免除房地产交易契税；购买普通商
品房可按一定比例减免房地产交易契税。

9月15日，央行决定，从2008年9月16
日起，下调一年期人民币贷款基准利率
0.27个百分点，其他期限档次贷款基准利
率按照短期多调、长期少调的原则作相应
调整；存款基准利率保持不变。这是2004
年 10 月 29 日以来的首次降息。 从 2008
年 9月 25日起，除工商银行、农业银行、中
国银行、建设银行、交通银行、邮政储蓄银
行暂不下调外，其他存款类金融机构人民
币存款准备金率下调 1 个百分点。 与房
地产市场关系最直接个人住房公积金贷款
基准利率也作相应调整，其中，5 年以下
（含 5 年）贷款基准利率从 4.77%下调至
4.59%，下调 0.18 个百分点，5 年以上贷款
基准利率从5.22%下调至5.13%，下调0.09
个百分点。

暗淡之际露微光
中央银行此次降息的目的，按照央行

的官方说法，是为了贯彻党中央、国务院对
下半年经济工作的部署，解决当前经济运
行中存在的突出问题，落实区别对待、有保
有压、结构优化的原则，保持国民经济平稳
较快持续发展。也就是说，并不是专门针
对房地产业的。而河南省政府的一系列措
施，注重的也是减轻购房者的置业负担，对
现在最让开发商叫苦不迭的资金压力似乎
也没有直接予以支持。但是，现代经济运
行，牵一发而动全身。前述这些政策措施，
或明或暗、或多或少、或直接或间接，对房
地产开发商的经营活动都会产生影响。

拿我省出台的政策来说，无论是降低
公积金贷款首付比例、延长贷款期限，还是
减免房地产交易契税，其实都是在减轻购
房者负担，刺激购买欲望，促进商品房交
易。现在郑州楼市已经由前一段时间的

“价涨量跌”演变到“量价齐跌”，形势对开
发商来说更为严峻了。如果政府的这些减
负促购措施能够使一批购买欲望较为强烈
但又在暧昧难辨的形势影响下犹豫不决、
等待观望的购房者下定决心，果断入市，无
疑对开发商加速销售、缓解资金压力将是
一个好消息。

从央行的降息政策来看，虽然工行等
六大银行被排除在外，但其他存款类金融
机构人民币存款准备金率下调1个百分点
所释放的资金也已十分可观，据专家估计
将有超过1700亿元的流动性释放，这当然
有助于房地产企业克服资金短缺的困难。
而且大家普遍认为，这次降息的幅度虽然
很小，但却是银根放松的一个信号，随着整
个宏观经济政策由反通胀向促增长的转
变，央行将会更频繁地利用小幅降息来促
进这一目标的实现，其累积的效应会越来
越大。

上述的这些新政策给郑州市的购房者也带
来了诸多的实惠，我们这里可以为购房者算几
笔账。

首先，根据我省的政策，目前公积金贷款规
定的首付比例为不少于房款的 30%，购买商品
房的贷款额度为不超过所购房产合同价的
70％，同时单笔最高贷款金额不超过 40万元。
按目前郑州市场多层均价每平方米 4000元计
算，如果购买的是一套多层80平方米的普通商
品住房，目前购房者按30%的比例需首付9.6万
元，而 20%的首付新规实行后，首付只需要 6.4
万元，购房者少掏3.2万元。从减免契税方面来
看，目前郑州市商品房和经济适用房的房地产
契税缴纳规定为，144 平方米以下按总房价的
2%缴纳，144平方米（含 144平方米）以上按总

房价的4%缴纳。仍按80平方米4000元单价计
算，则购房者现在要交纳 6400元，如果能够减
免一半的话，则只需交3200元。

根据央行的降息政策，我们也可以算一笔
账。一般购房者的按揭贷款都在5年以上，而5
年以上贷款调后利率为 7.74%，下调幅度为
0.09%。以一位购房者贷款 50万元、通过等额
本息的方式分10年还款举例。按下调前5年期
以上贷款利率 7.83%计算，他每月还款 6021.56
元，共计应付利息 222587.09 元，总还款额为
722587.09 元。而按照下调后的利率 7.74%计
算 ，每 月 还 款 5997.91 元 ，共 计 应 付 利 息
219748.72 元，总还款额为 719748.72 元。实际
每月较下调前仅少支付 23.59 元的利息款，10
年仅减少利息支出2838.37元。

购房实惠有几多

从以上的分析我们可以看出，无论是中央
还是地方，这次政策调整的幅度都是很小的，对
开发商和购房者的实质性利好都不是太多。国
内著名经济学家易宪荣甚至以这样一段话给大
家泼了一盆冷水：

“这次两率的调整对房地产业的影响很小，
或房地产业受惠机会不大。因为，这次贷款利
率下降幅度高的是短期贷款，越是贷款期限短，
下调幅度就越高；越是贷款期限长，下调幅度就
越小。而对商业性的房地产贷款来说，房地产
开发贷款一般都在3～5年之间，其短期贷款比
较少；对于个人住房按揭贷款来说，一般都会高
于 5年，而中短期贷款比较少。对个人住房按
揭贷款来说，这次贷款利率下降的幅度最小，仅
及短期贷款下降幅度的四分之一。本来这次贷

款利率下降幅度就小，加上这种贷款利率结构
性调整，那么其下降幅度更小。再加上，个人住
房按揭贷款利率在 2009年 1月 1日执行，那么
这种微小的贷款下降更是把对个人住房按揭贷
款的影响降低到最小极限。”

但是，更多的业内人士还是对政策调整给
予了乐观而谨慎的评价。路劲地产郑州公司的
一位高层表示，在楼市低迷的今天，为购房者减
负政策的出台有利于恢复普通购房者的信心，
在一定程度上可以促进普通住宅的销售。关于
央行的降息，本地的不少开发商都认为，这是政
府给房地产松绑的开始，虽然力度小得让人有
点失望，但是毕竟已走出了第一步。

的确，心理影响大于实际效应，这是对今秋
这股政策暖风最适宜的评价。

心理影响更重要

市场反应各不同
石子儿虽小，投进水里也会激起一阵

阵涟漪。促暖政策出台后，郑州楼市的反
响如何呢？

在郑州北区正商世纪港湾的售楼部，
代理销售该楼盘的恒辉公司一位乔姓负责
人告诉记者，9月份以来，售楼部现场客户
来访明显增多，签约数也有所上升，而且不
仅是他负责的这个楼盘，恒辉代理的其他
一些项目也都有这种现象。他分析说，这
一方面是因为被抑制了一年之久的购买力
借着金九银十的季节要有所释放，另一方
面，政府的政策调整也起到了相当的作用，
为这些购买力的释放提供了一个缺口。央
行降息政策公布后，很多来访的购房者都
会详细询问售楼员降息能给他们带来多大
的益处。但乔先生认为，楼市的这些利好
政策不像股市的利好，立竿见影，它需要一
个接受和消化的过程。另外，目前的调整
还属于微调，一时半会儿不会对楼市产生
较大的刺激，关键是政府的后续动作。

在郑州南区方圆创世售楼部，该公司
策划部程经理说，新政策对他们公司项目
的销售影响目前看还不明显，这是因为方
圆创世现在正销售的户型多以大户型为
主，总价较高，销售对象面向商人等高收入
群体，这部分人对价格的敏感度不是很高。

不少业内人士认为，普通住宅项目受
到新政策的积极影响要比高端项目大很
多。因为一年来的市场低迷导致很多实
力较弱的中小型开发商举步维艰，这些企
业突然遇到政策利好消息，将会对自己闯
过难关树立更大的信心，他们本来已经陷
入低谷的产品有可能因此而重新找到一
条生路。

购房者各有期待
新政策的实施能否对仍然持币观望

的购房者的购买心理和行为产生积极的
影响呢？

曹先生是在省直机关工作的公务员，
记者在东区一个楼盘的售楼部遇到了他，
同他攀谈起来。曹先生说：“虽然5年期以
上的长期贷款利率调整很小，但据他的判
断，央行在一两个月内一定会再出台新的
降息措施，而且会不止一次，这样下来，累
积的幅度也会很可观。再加上河南省新的
公积金贷款政策如果开始落实，算下来还
是可以省不少钱的。”他准备趁这段时间好
好地看一看房子，找准机会出手买房。

想必曹先生的乐观情绪，作为公司职
员的刘女士却很谨慎。她对记者说，自己
并没有住房公积金，前几天她在一个售楼
部请售楼员帮她算了算新政策执行后她买
房可以省多少钱，结果有点失望，因为离她
的心理预期还差得远。虽然她也听很多人
说，会有一些后续的政策带来更多的利好，
但是她有一个担心，就是如果银根方面放
松了，开发商会不会觉得资金压力减轻了，
现在遍及整个楼市的打折优惠降价风潮会
就此停止，房价仍然处在高位，使购房者得
到的政策实惠所剩无几？

看来，利好的政策虽然出台，但要转化
为积极的购买行为却还需要一个过程。要
想让购房者重新确立对房地产市场的信
心，政府坚持以“维护房地产市场健康可持
续发展”为原则进行宏观调控很关键，开发
商放弃暴利观念，树立双赢思维同样关
键。楼市正处在由卖方市场向买方市场转
变的时期，购房者作为市场的参与主体，其
以拒买作为手段表达自身对暴利不满的威
力已经在过去一年显现出来，这将对今后
国内楼市的发展产生深远影响，值得政府
决策者和房地产开发商深思。


