
2010年中国城市房价排行榜揭晓，河南两城入榜

郑州房价全国排行第 4 3 位

据中国广播网消息 中

国之声《全国新闻联播》报道，

《2010 年中国城市房价排行

榜》近日揭晓，杭州新房均价

25840 元 / 平方米， 不仅创下

本市房价历史最高，同时也跃

进 2010 年中国城市房价排行

榜榜首。 第二、第三名被北京、

上海占据，两市新房均价分别

为 22310 元 / 平方米和 19168

元 / 平方米。 郑州排名第 43

位， 新房均价为 5689 元 / 平

方米。

日前《2010 年中国城市房

价排行榜》揭晓，这是“宜居城

市研究室”第五次发布中国城

市房价排行情况，统计样本城

市总量为 110 个。 位列前 10

的城市除杭州市、 北京市、上

海市外， 位居第 4 位至第 10

位的城市及房价依次为：温州

市 18854 元 / 平方米、三亚市

18319 元 / 平方米、 深圳市

16978 元 / 平方米、 宁波市

13438 元 / 平方米、 广州市

12560 元 / 平方米、 南京市

12016 元 / 平方米、 舟山市

10500元 /平方米。

从统计数据来看，2010 年

1月份 ~6月份，房价继续保持

了快速的增长势头，排名前 20

的城市均价均超过 8500 元 /

平方米。 其中，浙江城市占据

六席，广东和江苏城市各占三

席。

在西北省会级城市中，甘

肃省兰州市第一个冲进排行

榜，列第 49 位，该市新房均价

为 5440 元 / 平方米； 陕西省

西安市列第 50 位， 其新房均

价为 5398 元 / 平方米； 宁夏

回族自治区银川市位列 71

位， 新房均价为 4690/ 平方

米；新疆维吾尔自治区乌鲁木

齐市列第 75 位， 新房均价为

4410 元 / 平方米；青海省西宁

市列第 93 位， 房屋均价为

3440元 /平方米。

因样本城市有限，排行榜

中，河南两个城市入围。 其中，

省会城市郑州 2010 年新房均

价为 5689 元 / 平方米， 领跑

全省房价，在排行榜中位列第

43 位， 开封市则以 3737 元 /

平方米的新房均价排在第 86

位。
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加息是不是最后一只靴子

春季楼市或将再遭考验

据证券日报消息 2 月

8 日晚， 央行公布再次上调

存贷款基准利率的通知。 自

2 月 9 日起， 金融机构一年

期存贷款基准利率上调 0.25

个百分点， 其他各档次存贷

款基准利率也相应调整。

春节前后不过 1 个月的

时间里，“新国八条”、房产税

试点方案以及央行加息纷至

沓来。曾经有人认为，高房价

难被撼动，调控恐成“空调”。

如今， 这一观点貌似已经发

生转移， 多位专家在接受记

者采访时均称， 未来几个月

内房价下调可期。

“温水煮青蛙”

累积效应或致房价下调

虽然业内人士普遍认为

央行加息并非针对房地产而

来， 但是再一次对房地产市

场构成利空因素。 如果说，

“新国八条”的出台，已经超

出市场预期，那么，兔年伊始

的第一次加息则再一次挑战

了供需双方的预期。 2011年

第一期《中国房地产市场监

测报告》 中明确提及，“2011

年房价震荡下行概率较大”。

“虽然一次性加息 0.25

个百分点幅度并不大， 但这

要看政策的累积效应。”民生

证券地产分析师赵若琼认

为， 连续三次加息加重了购

房者持有房地产的成本，从

而会减少房地产市场的成交

量。 并且，“未来可能还会继

续（加息）”。 最终，政策累积

下房地产市场的成交量会受

到显著影响， 继而则是房价

开始回调———“如果量下来

了，那么价也会往下走”。 至

于房价下行是否具有持续

性，赵若琼认为，由于“高通

胀不可能一直持续下去”，随

着紧缩性货币政策逐渐发挥

作用，到了今年年中，高通胀

的情况可能会得以缓解，届

时房价走势还需视成交情况

而定。

除去增加购房者的持有

成本外， 开发商的资金流也

将受到影响， 其财务成本也

将相应增加。 东北证券研究

报告中指出， 按照央行三次

调整后， 三年期长期贷款利

率合计增加近 0.7 个半分点

计算， 仅考虑利息支出的影

响也预计会使 2011 年整个

房地产行业税后净利润下降

5%左右。

民生证券的一份研究报

告预计，2011 年全年， 全国

商品房销售面积同比下滑

10%~20%， 销售均价同比下

滑 5%左右。预计一线城市成

交价格将下跌 10%~25%左

右———“政策累加对房地产

市场将产生实质性的影响”。

可以说， 市场预期已经

从房价“空调”论，悄然发生

了转变。投资者应该会记得，

2010 年中国人民大学经济

研究所在其发布的报告中，

曾经预测 2011 年上半年房

价将会下跌近 20%的时候，

遭遇市场一片质疑之声。 而

今， 该种论调再也不是孤军

奋战了。

并非最后一只靴子

政策仍会敲打房市

2 月 9 日， 记者采访了

中国人民大学经济学院副院

长刘元春教授。 他指出，从

“新国八条”再次来袭，到房

产税试点方案敲定， 再到存

款准备金率和存贷款利率

“两率”齐发，“可以看出房地

产调控已经作为中央的一个

具有战略性意义的转变。 ”

刘元春还提到了今年三

四月份房地产市场供给还将

遭遇新的一轮释放， 在购房

需求被抑制的大环境下，房

地产市场的供需关系可能得

以改变。进一步来看，目前的

货币政策使得购房者望房却

步的同时， 开发商的投资开

发规模却并未减少。 一方面

是资金回流减缓， 另一方面

则是资金来源受限， 刘教授

认为房地产开发商在未来一

段时间内或将面临资金链收

紧的问题。

公开资料显示，2010 年

1 月 ~11 月， 房地产开发企

业累计完成开发投资 42697

亿元，同比增长了 36.5%。 其

中住宅投资 30022 亿元，同

比增长 34.2%。 与之相对的

是， 商品房的销售增速却呈

“降温”状态：2010 年 1 月份

~11 月份全国商品房销售面

积 82541 万平方米， 同比仅

增长了 9.8%，与 2010年上半

年两位数的增速相比， 调控

之手明显已发挥作用。

“政策的持续出台，货币

政策全面转向， 市场供需关

系的改善， 这三种因素都会

（对房地产市场）产生强烈的

影响。 ”刘元春告诉记者，此

次加息并非是“压垮骆驼的

最后一根稻草”。

“新国八条”第一项中，

明确指出要进一步落实地方

政府责任。 在根据当地经济

发展目标、 人均可支配收入

增长速度和居民住房支付能

力后， 地方政府在合理确定

本年度新建住房价格控制目

标后， 应于一季度向社会公

布。目前，各地政府还未公布

本年度住房价格控制目标，

“一旦这一目标值公布，那么

对各地的震动还是会比较大

的”，刘元春认为，若今年保

障房也能如预期般进行的

话，“市场的氛围将会发生很

大的变化，就将（对房价）产

生强烈的影响”。

不过， 刘元春在采访中

也指出，即使房价有所回落，

并不会出现“崩溃式” 的下

跌，而是“策略性”的回调。并

且， 他认为房地产市场再次

遭遇“考验”的时间或将是在

三四月份， 届时正逢地方政

府公布本年度房价控制目

标，又值供给放量之时，因此

公众对政策效果“还要有点

耐心的”。

央行加息住房公积金利率上调

房奴每月多还百十元

据大河报消息 继中国

人民银行宣布从 2 月 9 日起

上调金融机构人民币存贷款

基准利率 0.25 个百分点后，

国家住房和城乡建设部随之

也下发通知，2 月 9 日起，调

整住房公积金存贷款利率。

五年期以上个人住房公积金

贷款利率上调 0.20 个百分

点， 由 4.30%上调至 4.50%；

五年期以下（含五年）个人住

房公积金贷款利率上调 0.25

个百分点， 由 3.75%上调至

4.00%。

春节长假后， 国家干预

楼市动作频繁，“加息和房

贷”成为市民们热议的话题。

“大年初七，央行加息。 刚收

到银行给我发送的短信，提

醒我银行卡下次还房贷的余

额不足了……”2 月 9 日，郑

州市民王女士在微博上发出

感慨。

王女士的房贷金额是

40 万元，期限 20 年，从今年

1 月 1 日起， 王女士每月须

偿还 2958.79 元本息， 比去

年每月增加了 106元。

相关链接：“负利率”下提前还贷不划算

目前各商业银行房贷

业务普遍采取的利率调整

方式是，利率变动后，客户

贷款利率在次年的年初执

行新调整的利率。 因此，央

行去年两次加息的累加效

应， 在今年 1 月份才全部

“释放”出来。 而此番央行再

度加息，对大多数“老房奴”

的影响则将在明年才会显

现。

市场对再度加息的预

期， 使不少人考虑提前还

贷。 对此，理财专家表示，并

不是所有的借款人都适合

提前还贷。 对于那些收入稳

定但缺乏投资渠道，只是将

资金存放在银行的买房人

来说，手上有闲钱可选择提

前还贷。 但在当前“负利率”

的情况下，如果有较好的抗

通胀理财产品或其他投资

渠道，提前还贷并不是最佳

选择。

专家称限购止涨非长久之计

据广州日报消息 “新国

八条”的出台，原本就已经备

受关注的商品房限购政策再

次引发了市场的强烈反应。 面

对如此直接的市场干预，许多

业内人士表示，政策一旦在全

国范围内施行，短时间内市场

成交量将受到明显的影响，虽

然限购不可能一直持续，但它

立竿见影的抑制市场需求的

功能无疑将为保障性住房建

设等调控手段争取更多的时

间，从而从根本上调节中国房

地产的供需关系，实现房地产

市场健康稳定发展的长远目

标。

业内人士表示，在此严厉

行政干预之下， 整体而言，

2011 年全国楼市降温情况将

明显大于 2010 年，全国 70 个

城市房价指数很可能将于二

季度出现同比负增长，年内多

个月份房价会出现环比负增

长。 部分房价偏高的一、二线

城市，房价将出现一定幅度的

下跌。

“作为一个特定时期的特

殊手段，限购政策的实行短期

内在调节市场、抑制投机购房

方面肯定会有明显的效果。 ”

北京大学房地产研究所所长

陈国强说，“但这并非长久之

计，如果长期实行，肯定会扭

曲市场关系。 ”在限购政策执

行的同时，必须加快保障性住

房的建设，增加商品房和保障

性住房的供给，使限购政策在

退出时，楼市能够软着陆。

有专家表示，无论是中央

还是地方，其实都清楚地知道

限购政策这种直接干预市场

的调控方式只能是一种中短

期政策。 何时退出，主要取决

于调控的目标和效果是否能

够达到预期。

事实上，限制投资、投机

性购房，加快保障性住房的建

设，目前已经成为房地产调控

的一种长期性政策指向。 在这

种政策指向下，限购政策的强

势推出与其说是一种给楼市

降温的权宜之计，更大程度上

讲，其实是在为深层次的房地

产调控争取时间。 一方面通过

限购和限贷，减少市场上的投

资、投机性需求，做减法；另一

方面，增加保障性住房和普通

商品房的供应，做加法。 只有

二者同时推进，才能逐渐将市

场关系捋顺。

北京中原三级市场研究

部研究总监张大伟表示，限购

及限贷等政策在 2010 年起到

了抑制价格过快上涨的作用。

但是因为需求的基数比较大，

实际市场成交依然居高不下。

在 2011 年只有继续落实调控

措施，利用限购等政策获得增

加供应的时间，对投资、投机

需求继续实施减法。 同时，在

2011 年还必须增加住房有效

供给， 且保持土地供应平稳。

在加减法的配合下，2011 年的

调控力度才能继续保持。

鲜红的禁行牌与一栋栋新楼房，能否预示让疯涨的房价“停步”？ 晨报记者 赵永强 摄


