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平添观点

止 涨止 涨

前三季度房价上涨势头
得到明显遏制

国家统计局 18 日公布了 9 月份 70 个
大中城市房价变动情况，国家统计局新闻
发言人盛来运表示，从前三季度的情况来
看，我国房地产市场的运行出现了一些积
极的变化。

首先，房地产投资仍在高位运行，但9
月份增长速度有所回落。前 9月，房地产
的开发投资增长是 32%，比前 8 月回落了
1.2 个百分点。第二，房地产投资性的需
求，特别是投机性的需求得到遏制。第三，
房地产的价格出现了松动，房地产前期价
格上涨的势头得到了明显遏制。

点评：调控初见成效，政策面更不能
放松。

卖 地卖 地

一月内狂推61宗地
广州逆市上演“卖地大戏”

过去 1 个月内，广州频频发布土地挂
牌出让公告，累计推出地块达到 61幅，一
场“卖地大战”即将上演。

中指院统计显示，今年1~9月，广州共
计推地132宗，成交95宗。

地产专家韩世同表示，由于楼市成交
不理想，给广州税收和财政收入造成一定
影响，密集推地意味着广州完成土地出让
收入面临着相当大的压力。

此外，公开数据显示，广州本年度的土
地出让金收入计划为646.5亿元，同比上浮
38%。

点评：土地财政依赖症何时“戒瘾”？

降 价降 价

龙湖上海楼盘6折大甩卖
大房企开打价格战

近日，龙湖地产和星河湾两大房企在
上海的楼盘纷纷传出大幅降价的消息，最
高折扣额度接近了6折。

开发商给的降价理由是“年底资金回
笼需要”。而由于大幅度的降价，让不少前
期业主心态失衡，十几名业主连夜从浙江、
四川等地赶赴售楼处抗议。

点评：楼市调控不松反紧，彻底打破了
开发商的幻想。

首套房贷利率上浮，是把双刃剑
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虽然调控层层加码，但郑州楼市仍会火热

庄云娟认为，虽然调控一波接着一波，但
郑州楼市仍会火热。因为郑州是一个刚性需
求非常旺盛的城市，只要房价还在老百姓承受
的范围之内，需求量的旺盛仍会造就郑州楼市
的辉煌。

然而，由于调控的层层加码，资金链的紧张让
许多房企面临“生死抉择”，所以今年的“金九银
十”有着独立的特性。那就是，开发商们在价格上
制定得都比较合理，比较保守，以价格优势吸引刚
需置业。

谁带头降价，谁就可能收获更多市场

楼市调控下，商业和写字楼市场一片红火，而
住宅市场却显得有些无力。住宅市场中，高档住宅
和别墅销量相对较好，其他产品受调控影响最深。
王东这样分析当年市场形势。在他看来，CPI在往
上走，房价其实是往下行的。

对于房企来说，资金链的紧缺直接关乎到公司

经营的“生死存亡”。这样的市场下，谁带头降价，
谁可能收获更多的市场。价格适当下浮，很多开发
商项目还是有相对较大的利润空间，这可以解决资
金问题，老百姓也能买到比较便宜的房子，政府还
可以收税。因此，房价适度的下调对多方均会实现
共赢。

只有做适合市场的产品，房企才有出路

调控之年，楼市的需求本身并没有被调控掉，
只是暂时地被压制了。对于广大房企来说，如果产
品走大众的路线，迎合广大刚需一族要求的话，产
品还是有出路的。外部的调控只是改变了市场，从
内因上讲，购房者的购买能力比起2007年、2008年

越来越强了。
在周心罡看来，过去十几年房地产经历了黄金

时期，虽然黄金期已经过去，但中国房地产的发展
还有十年的历程，房企应当调整心态好好地迎合市
场，只有做出适合市场的产品，房企才会有出路。

郑州房价5字开头、商铺高出住宅30%算合理

谈及房价是否会跌，臧俊表示，房价反弹不可
能太强烈。每个地区的表现不同，中部地区应该会
更加缓和一些。对于有刚性需求的购房者来说，房
子是用来自住。因此房价无论涨跌，如果有看中的
合适房源，该出手的时候就出手。

究竟什么样的房价才合理？在臧俊看来，郑州
房价回归到2009年上半年才算合理。具体价格应
在 5000 多元。这样的价位，比较符合城市定位。
只有老百姓能买得起房，开发商才能够盈利。至于
商铺的价格，在他看来，高出住宅30%算比较合理。

当日历翻过10月中旬，郑州房地产市场的重要销售节点，在今年只剩下“银十”。在限
购、限贷、限价、加息、提高存款准备金率等系列调控政策打压下，“小阳春”、“红五月”、“金
九”等传统销售旺季都以平淡收场。年底将至，郑州楼市将何去何从？ 本期主持 梁冰

房企出路=适合的产品+带头降价？

王东王东

臧俊臧俊

资 金资 金

央行约束外资进国内楼市
房企融资渠道再收拢

近日，中国人民银行对外发布了《外商
直接投资人民币结算业务管理办法》，其中
在第九条中指出，境外投资者在办理境外
人民币投资资金汇入业务时，应当向银行
提交国家有关部门的批准或备案文件等有
关材料，银行需进行相应的审核。

此举，被业界解读为央行在收紧对境
外资本进入国内楼市的监管。

点评：国内银行信贷收紧，房企对资金
的需求非常迫切，此时，加强对外资的监管
非常必要。
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由于央行5次上调存款准备金率，且保证金
纳入存款准备金收缴范围，使得各银行的流动
性压力大增，额度非常紧张，因此各家银行上调
首套房贷利率。

而且，即便是这么高的利率，也不见得立即
就能放款，等待两三个月都是常见现象。这对
首次置业的刚需族而言，是一个不小的“伤害”。

以30万元贷款20年还清，若按等额本息的
还款方式算，利率上浮20%以后，就得多掏6万
多元的利息。在原本房价就高的现在，高利息
同样让人难以承受。

实行差别化住房信贷政策也是对房贷利率

上浮的一个合理解释，不过，从本轮房地产调控
稳定房价，打击投资性需求的目标来看，又误伤
了纯属自住的刚需族，而纵观国际通行做法，大
都对首置群体给予贷款低首付、低利率的支持。

不过，首套房贷利率上浮，也是一把双刃
剑，此举让更多置业者望而却步，将抑制部分购
房者需求，进而对楼市产生影响，促使楼市拐点
正逐步确立，造成楼市买卖僵局的扩大化，受于
资金压力，房企不得不降价促销或者疯狂打折，
进而将加快楼市拐点的出现。

18日，国家统计局公布的三季度经济数据，
多数一二线城市，今年以来的市场化的商品住

宅成交量，都比去年同期有所下降，房价基本止
涨。二手房价开始下拐。从当前销售情况看，
今年的“银十”也或将失约，多位专家坦言，房价
拐点临近。

毋庸置疑，楼市的冬天已经到来，但这个冬
天会持续多久，还要依据政府的态度，既要政策
面的持续吃紧，让楼市进行自我挤压泡沫，也要
试着从根本上解决高房价的问题，比如从“土地
财政”、降税费入手，快速增加保障性住房等方
式出发逐步为楼市减压，而不要让首套房贷利
率上浮这种方式，过度增加刚需族的负担。

晚报记者 王亚平

近期，关于多家银行提高房贷利率的新闻频见报端，比如，北京建行已上浮首套房利率至
1.05～1.1倍，广州工商银行、建设银行等房贷利率每周都在调整，10月均将首次置业房贷利率
上浮20%～30%。

其实，在几个月前，在具体实施中，首套房贷利率就略有上浮，只不过现在有了更为公开和
明晰的通知。
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