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北京、上海、广州等多个城市的库
存迎来高位。截至4月底，易居房地产
研究院监测的35个城市新建商品住
宅库存总量为24891万平方米，环比
增长2.6%，同比增长19.5%，创下近5
年历史新高。库存同比上升幅度最大
的是二线的南昌、济南和宁波。

在各线城市中，增长态势也略
有不同，体现了不同的楼市生态。
易居统计发现，截至 4 月底，一、
二、三线 35 个城市新建商品住宅
库存总量分别为 3032 万、18063 万

和 3796 万平方米，环比增长分别
为4.6%、2.4%和2.4%，同比增长分
别为12.4%、19.2%和27.6%。

“一线城市库存呈现环比与同
比双双上升的态势，二线库存呈现
波浪式上升态势，三线城市则保持
匍匐前进增长状态。”易居研究员
严跃进对记者分析称，相比二、三
线城市，一线城市房企的推盘节奏
率先加快，但此类城市购房者也滋
生了观望情绪，从而导致库存出现
了一定的上升。 南都供稿

央行：不许停止个人购房贷款
记者13日从中国人民银行获悉，央行和银监会周一召开住房金融服务专题座谈会，要求商业银行合理配置信贷资源，优先满足居民家庭
首次购买自住普通商品住房的贷款需求。
央行副行长刘士余在座谈会上指出，近年来商业银行认真贯彻落实国务院关于房地产市场调控的决策部署，严格执行差别化住房信贷政
策取得的积极成效，下一步应合理配置信贷资源，优先满足居民家庭首次购买自住普通商品住房的贷款需求。
刘士余还指出，商业银行应综合考虑财务可持续、风险管理等因素，合理确定首套房贷款利率水平，提高服务效率，及时审批和发放符合条件
的个人住房贷款。刘士余强调，要有效防范信贷风险，严格执行个人住房贷款各项管理规定，加强对住房贷款风险的监测分析。

去年开始，在银行资本约
束紧张、流动性管理难度加大
的情况下，购房按揭贷款对
商业银行的吸引力有所降
低。银行往往会将资产投放
到收益率较好、风险可控的
资产运用，而按揭贷款的利
率偏低，并不是最理想的业
务品种。这直接殃及刚需首
套房等受支持的消费者个人
住房按揭贷款的难度比过去
加大、程序拉长，贷款利率下
浮空间缩小。

以北京为例，农行、中行

首套房贷利率会根据个人资
质打分决定利率，最低可打九
五折，且前者二手房房龄加贷
款年限不能超过55年；建行最
低可打九折，且前者二手房房
龄加贷款年限不能超过39年。
这意味着只有很少一部分人能
拿到最低折扣，基本和工行直
接执行基准利率无差。而交
行、光大、北京银行等一律执行
首套房基准利率上浮5%，二套
房则全部上浮10%以上，放款
流程延长至3个月。

在线金融搜索平台“融

360”此前发布的3月份房贷分
析报告显示，在样本选取的35个
城市中，有 25 个城市有停贷现
象，主要以中小商业银行为主。

在此背景下，12日央行牵
头召开了住房金融服务座谈
会，央行副行长刘士余主持，部
分银行参会。会议要求各商业
银行确保住房消费贷款的资源
配置、积极引导房地产信贷市
场健康发展，商业银行要对个
人住房按揭贷款利率合理定
价，提高贷款发放和审批效率，
不许停止个人购房贷款。

出台背景 七成城市中小银行房贷告停

不过，上述会议并未提
及要加大针对房企的开发贷
款。此前针对房地产信贷，
银监会要求，强化房地产开
发企业和土地储备贷款风险
防范，加强经营性物业贷款
风险管理和房地产信贷风险
分区域管理。

对于会议传达内容，各
银行表示不会因此调整房

地产和按揭政策，执行层面
会加强总分沟通和资金支
持，确保额度内的按揭贷款
正常发放。

在房地产投资增速下降、
部分区域成交量和价格纷纷
下跌的情况下，上层督导监管
层召开会议，或同时意在稳住
市场需求。

国泰君安分析师邱冠华

表示，利率市场化背景下银行
资金成本上升，按揭业务银行
不怎么赚钱，很多商业银行虽
名义上支持按揭，实际上已大
幅收缩甚至暂停，近期社会怨
言较多，故监管层领导督导召
开了这次会议。

中信证券预计，按揭贷款
规模仍将保持平稳增长，当前
定价可能接近中期均衡水平。

银行表态 确保额度内的按揭贷款正常发放

值得注意的是，本月6日，央行
智库、社科院学部委员余永定在接
受《中国证券报》专访时称，“中国经
济学家的普遍共识是：如果2014年
中国经历一场危机，则这场危机的
触发点很可能是房地产价格暴跌”。

余永定分析称，房地产价格暴
跌冲击金融体系的第一个环节是银
行按揭抵押贷款和房地产开发贷

款。尽管房地产业贷款在银行贷款
中的占比为20%左右，但如果房地
产价格下跌，和房地产相关的企业
出现问题，相关贷款也会出问题。
他还暗示，监管层和商业银行应该
估计房地产价格下跌的幅度，预判
当房地产价格下降到什么水平时，
刚性需求才会入市，对房地产价格
形成支撑。 据新华社、新浪财经

专家观点 房价如暴跌或引发危机

中央财经大学金融学院教授郭
田勇：央行此时关注住房信贷问题可
缓解我国经济下滑趋势，有助于经济平
稳增长。目前我们经济运行减速，房价
也出现了一定程度上的回调，这有利于
房地产挤出一些泡沫，但如果未来房地
产调整过深，会让我们经济下滑过大，
对经济发展有较大的负面影响。

中国房地产研究会副会长胡志
刚：这实际上是对刚性需求的一个
保护，是一个有选择的、中性的政
策。毕竟现在供应量大于需求量，
供需之间还是不平衡，刚性需求和
改善性需求对市场只能是一个小的
撬动，不会有大的变化。

全国房地产商会联盟执行主

席顾云昌：央行做出这几项规定是
一个积极的行为，现在楼市疲软和
个人住房抵押贷款没有及时跟上
也有一定的关系。这个政策的出
台恐怕有助于市场保持平稳。现
在政府考虑的不是楼市的涨跌问
题，而是稳定，是楼市不要出现大
幅度下降的问题，现在的市场不是
让它升，而是让它稳定下来。

上海易居房地产研究院副院
长杨红旭：这是一个非常强烈的信
号：央行坐不住了！央行行长一着
急，那可比 100 个市长着急更管
用！信不……

独立财经观察家侯宁：预期变
了，救市也没用。

■各方评论

1~4月销售面积降6.9%，降幅扩大3.1个百分点

楼市销售加速下滑 库存创5年新高
昨日，国家统计局公布了前4月房产开发情况，显示全国房地产开发投资2.23万亿元，同
比名义增长16.4%，其中住宅投资增速回落。而商品房销售面积下降6.9%。与此同时，
易居房地产研究院监测显示，截至4月底，35个城市新建商品住宅库存总量为2.49亿平
方米，环比增长2.6%，同比增长19.5%，创下近5年历史新高。
“购房者现在的观望情绪越来越浓，这增加了不少房企跑量快周转的压力。”合富房地产经
济研究院院长龙斌接受记者采访时表示。库存“压力山大”，地方救市“蠢蠢欲动”，不少业
内预计越来越多的高库存城市将加入救市大军。

昨日国家统计局公布数据显示，
虽然房地产开发投资总体仍在上涨，
但其中的住宅投资增速回落了0.2个
百分点。这意味着后续的楼市供应
仍在平稳推进，但增速已乏力。

不容乐观的是，前 4 月商品房
销售额及销售面积双降，已连续下
降3个月。1~4月份，商品房销售面
积 2.77 亿平方米，同比下降 6.9%，
降幅比1~3月份扩大3.1个百分点。

“不少区域和板块放缓的风险
很大。”方圆地产首席分析师邓浩

志接受记者采访时表示，主要前景
判断上，大城市中心城区供应稀
缺，买家惜售，价格坚挺但成交低
迷。一些郊区地区在大盘带动下
占据成交主力，但后续的市场很可
能在冲击之下迎来下行态势。

不少房地产企业一边加紧卖
楼，一边也不失时机利用各种主题
促销。在业内看来，这都是房企进
入资金紧张阶段的迹象。邓浩志
更预测，未来降价项目会增多，土
地市场趋冷，地王前景堪忧。

1-4月


