
促房价合理回归定调

专家称明年是楼市调整年

据中国广播网消息 在跟很多人切身利益

相关的房地产政策方面，中央经济工作会议明确

把“促进房价合理回归”写进了文件，并提出要坚

持房地产调控政策不动摇，加快普通商品住房建

设，扩大有效供给，促进房地产市场健康发展等。

这些政策会对明年的房地产市场产生哪些影响？

又都预示着怎样的楼市调控信号呢？

●

专家称明年房产市场整体基调是调整

中央经济工作会议的住房调控政策，用“万

众瞩目”来形容想必并不过分，中央明确提出要

坚持房地产调控政策不动摇， 促进房价合理回

归。 在这个岁末年尾的时候，房地产市场传来了

一片萧条的声音，量价齐跌，中央经济工作会议

又给明年的楼市调控定下了严格的基调。 对此，

上海易居房地产研究院综合研究部部长杨红旭

认为，楼市明年会出现大家所期待的房价回归。

杨红旭说， 房价回归其实已经开始，“从今年

九月、十月份就已经开始下跌。 因为现在只是跌了

两个月左右，所以跌幅还不够，跌的时间还太短。

我估计要到明年的二季度前后， 跌幅就比较可观

了，跌的时间也足以让调控效果显著呈现。 所以我

觉得在明年的上半年之前， 这个政策还会按照这

样一个基调严格去执行，这是中央层面的。 ”

“但是地方层面我估计会有些小动作，有些地

方政府为了地方的收入，包括 GDP，可能会适度暗

地里放松某些调控政策。 但是有明年政策不动摇

这样一个总的基调， 我认为市场明年整体上讲是

一个调整年，这是我的总体判断。 ”杨红旭说。

●

房价出现

15%~20%

跌幅可视为合理回归

中央这次不仅明确提出要坚持房地产调控不

动摇，而且更是同时提出要促进房价合理回归。 对

于大多数人来讲， 这个合理回归是一个相对抽象

的概念。 国家信息中心经济预测部副主任祝宝良

就认为，所谓的房价合理水平要从两点来理解，一

个是老百姓可以买得起房子就算合理， 第二是跟

相对的价格水平相比，房价不应该超 CPI 过大。

杨红旭认为，房价要回归到合理水平是一个

长期工程。“也就是说房价的涨幅要控制，涨幅不

能超过收入涨幅， 只要是按照一个比例持续下

去，终归有一天它会达到我们的合理水平，也就

是跟老百姓的收入相匹配的房价水平。 但是合理

回归也好、合理水平也好，这个账都算不清楚。 所

以房价持续下跌超过三个季度基本上可以说是

效果比较显著，那一线、二线城市如果说房价整

体上出现 15%~20%这样一个跌幅，那肯定是可以

定义为实现了合理回归。 ”杨红旭说。

沃德

本版编辑 / 王磊

2011 年 12 月 16 日 星期五

园

淇河晨报

QIHE�MORNING� POST

顾问：郭日红

周刊部主任：付炳里

副主任：李 芳 牛胜伟

周刊编辑部：王 磊 陈海寅

07

中央经济工作会议首次提出推进房产税改革试点

房产税或顶替限购令控楼市

据京华时报消息 刚刚召开的中央经

济工作会议， 提出要推进房产税改革试点，

这是会议首次明确提出推进房产税试点。 此

次表态在目前形势下有着特殊重要意义，成

为业内关注的焦点。

在今年中央经济工作会议召开之前，调

控部门已在不同场合强调房地产调控政策

不动摇， 中央经济工作会议延续了这一基

调。

“从去年房地产调控加码伊始，‘不动

摇’的表述便屡屡出现在高层言辞中。 然而，

结合当下形势， 此次表态有着特殊重要意

义。 目前楼市调控拐点和效果刚刚出现，政

策一旦放松可能面临大幅反弹。 但是因为地

方土地财政，加上外围经济恶化，近期有关

放松楼市调控的呼声很高。 ”北京中原地产

市场研究部总监张大伟表示，中央经济工作

会议坚持房地产调控政策不动摇，旨在进一

步巩固调控成果，期待因为实体经济出现萎

缩风险而放松楼市调控以拉动经济上涨的

部分开发商和地方政府，很可能会重新认识

市场， 明显下调价格的现象将更加普遍，明

年房价或将整体呈现“软着陆”态势。

中国人民大学经济学院副院长刘元春

表示，从宏观角度来看，房地产调控将是明

年一二季度重点。 随着上半年房地产“去泡

沫”的完成，稳定经济发展将是三四季度的

重点内容。

在深化改革的议题上，中央经济工作会

议提出要推进房产税改革试点，这是会议首

次明确提出推进房产税试点 。 业内专家表

示，去年 1 月上海和重庆率先进行房产税试

点，这就意味着，年底前后，在对上海和重庆

的试点经验进行总结的基础上，极有可能增

加试点城市。 试点城市范围估计应在直辖

市、省会、计划单列市之内。“房产税扩容势

在必行，只是节奏快慢而已。 ”该专家表示，

明年扩容的额外好处是，可以给相关城市退

出限购一个台阶下：以房产税顶替限购令。

中鹤新城初展魅力

银行人士否认房贷政策松绑

据中国证券报消息 房贷政策松绑的

传闻再次扰动市场。 日前，市场传出天津部

分银行开始适度放松居民首套房贷利率，有

记者以客户身份调查工行、中行、建行、招行

等多家银行发现，北京市场房贷也显现“松

绑”态势，不少银行的贷款利率由原先的普

遍上浮 10%已回归至基准利率，甚至有消息

传出，部分银行优质客户还能取得 9 折的优

惠利率。 但北京银行界人士 14 日表示，目前

并未收到总行调整首套房贷政策相关通知，

首套房贷利率仍旧按照此前标准执行，不存

在信贷松绑一说。 而随着信贷紧张局面的缓

解，确实有部分银行首套房贷利率在下浮区

间内有所优惠。

■

多银行执行基准利率

“建行确实在 10 月份将首套房贷利率

上浮 5%， 但是日前已经恢复到基准利率执

行。 ”建行人士表示。 记者从多家银行走访了

解到，多数银行并未改变首套房贷的利率执

行标准。 目前基准利率是北京地区首套房贷

的主基调，仅邮储银行和部分外资银行允许

适当下浮 5%来执行。

“总行标准一般会规定房贷利率执行下

限，而各地分行可以根据贷款额度、房地产

风险情况以及客户的资信情况，来自主判断

房贷利率的定价。 ”某大型银行人士这样告

诉记者。

因此， 在信贷资源极其紧张的时候，贷

款利率价格整体上浮，房贷利率自然也是水

涨船高。 不过业内人士认为，11 月份银行信

贷额度有所放松，银行贷款利率包括房贷利

率确实有所下降， 尤其是 12 月份央行下降

法定存款准备金率 0.5 个百分点， 释放了近

4000 亿元流动性，也使信贷紧张的局面有所

缓解。

多家银行客户经理透露， 目前工行、中

行、建行、招商银行、光大银行、北京银行等

多家大中型银行在京首套房贷利率基本维

持在基准水平。 中信银行首套房贷利率上浮

6%，深发展上浮 10%。

■

首套房贷款利率存在下降空间

调查显示，目前北京地区 ，仅有邮储银

行和部分外资银行可能会对一些优质客户

进行房贷利率的优惠。 最大下浮程度在 5%

左右，即打九五折，但房贷优惠并不是无条

件的。 据邮储银行人士表示，贷款利率下浮

的前提条件是客户需要在银行存入 5 万元

存款，或者购买等值理财、基金，银行才能在

贷款优惠上有所倾斜。

外资银行方面，“虽然外资银行也可以

适当优惠，但是外资银行的贷款审查非常严

格， 贷款人的任何瑕疵都可能导致利率上

浮。 ”某房地产中介人士说。

中央财经大学金融学院教授郭田勇认

为，未来首套房贷款利率仍有下降空间。“就

现在情况看，也不排除央行继续降低存款准

备金率，释放更多的资金。 如果这样，银行资

金变得充裕，为了寻找优质客户，银行很可

能继续下调首套房贷利率。 ”

接近央行人士指出，目前监管机构规定

房贷利率的下限，主要是希望银行能够根据

风险和盈利状况加强自主定价的能力，不同

地区、不同银行应该执行差异化的房贷利率

标准。

“其实银行非常看重房贷客户 ，愿意提

供一些房贷利率优惠，主要原因在于按揭贷

款的风险水平较低；另一方面，房贷客户未

来都有望成为银行的优质客户，是一笔丰富

的潜在客户资源。 ”一位股份制银行人士说。

此前银监会主席尚福林也表示，银行业

应该合理支持真实自主购房需求。 在严格执

行差别化房贷政策的前提下，应首先满足首

套、小户型、自住购房的贷款需求。

浚县王庄镇是我市小城镇建设试点之一， 该镇规划面积 13

平方公里的中鹤新城建设进展顺利，目前新城已完成投资 6 亿元，

一期第一批 59 栋住宅楼即将入住居民。 据了解，中鹤新城全部建

成后，将集居住、医疗、教育、商业服务和技能培训等公共配套服务

于一体，成为我市探索以产业为支撑建设小城镇路子的典型。图为

工人们正在即将建好的住宅区内平整道路。 晨报记者 王磊 摄

二三线城市楼市成交量领跌

地方土地财政或减万亿元

据中国经济网消息 我国楼市调控已见成

效且进入深水区。 在近期监测的 35 个重点城市

中，近 8 成城市的楼市成交量同比下跌。 其中，二

三线城市领跌，最大跌幅达 74.09%。 这或使全国

所有城市今年的地方财政减收上万亿元。

楼市调控的最终目的在于挤压房产泡沫，抑

制房价过快上涨， 促使房地产市场回归正常、健

康、有序的轨道。 楼市成交量虽然大幅萎缩，但并

没有迎来房价回归合理区间的局面，也就意味着

目前楼市调控只是初见成效，远未实现目标。 目

前， 中央政府已明确表态不放松楼市调控政策，

而从严从紧的调控政策又不可避免地会对地方

造成冲击，楼市成交量下跌将直接影响地方政府

的财政收入。

当前，一些地方政府的财政收入主要来自于

土地出让金，有的依存度甚至高达 60%~90%。 据

《中国证券报》提供的数据显示，前 11 个月，全国

130 个主要城市土地市场总土地出让金为 1.18 万

亿元，与去年同期相比减少了 5200 亿元，相当于

减少了 30%。

如果计算全国所有城市，则今年土地财政将

可能减少上万亿元。 在这种情况下，如果地方政

府不改变“卖地生财”的发展方式，或许会在迫于

财政压力的情况下与房地产开发商再度合谋 ，

“松绑”调控政策，这势必会引起楼市的报复性反

弹，两年的楼市调控将彻底失败。


