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从 6 月开始，多个城市陆续松绑限购政策；9 月 30
日，央行新政出台，首套房认定标准放松；11 月 22 日央
行降息，下调金融机构人民币贷款和存款基准利率。

政策放松的背景下，楼市复苏的趋势越来越明朗。
11 月，全国楼市集体回暖。北京新房和二手房成交

双双创出年内新高。
大家都出手了，你还在观望吗？走出观望，又应该

做出怎样的选择？

购房“窗口期”
在政策放松后打开

11 月，北京新房成交突破 1.2 万套；二手房成交也在
年内首次突破万套大关。

在业内人士看来，这一切从 9 月 30 日央行新政出台
那一刻已经注定。到了 11 月，两年多来的首次降息出
炉，政策叠加效果就打开了购房“窗口期”，推动了市场
需求的释放。

回顾近几次降息，每次降息的“匆匆那年”，都会看
到房地产市场的量价齐升。慧眼投资者最好命，每次
及时出手都会把握住可观的增值收益。

大数据时代，就让数据说话吧。
2008 年 9 月 16 日、10 月 8 日、10 月 29 日、11 月 27

日，央行连续 4 次降息。首次降息后的 10 月，一线城市
房地产成交量环比止跌回升。两个月后，一线城市成
交量同比开始止跌回升。随后的 2009 年，全国房地产
市场一路上扬。各地楼市量价齐升的红火，类似北京
动辄几千人抢几百套的热闹，很多人记忆犹新吧。

当时间进入 2012 年，在此前两年以限购为标志的

“史上最严厉的调控”深度作用后，大量需求被抑制。
随后 2012 年 6 月的降息，直接带动了市场需求的释放。
6 月降息，7 月许多楼市成交量就创造了年内新高。例
如 2012 年 7 月北京二手房成交超过 1.7 万套，创下 18 个
月新高。

再看看房价，从 2008 到 2014 年，北京商品住宅成交
均价已经从每平方米不到 13000 元的水平，上涨到如今
每平方米超过 25000 元的水平。

著名的地产预言家任志强也在 11 月底表示，长期
看房价还会涨，估计还有 10 多年的上涨期。其中，“北
京房价也不会下跌。”还有业界大佬谈到，降息让北京
房地产市场一下子起来了，这背后是大量刚性需求和
改善型需求仍然存在。

如果你已经错过了前些年，今年就不应该再次错

过。

购房“低门槛”
在供应增加后显现

购房“窗口期”打开，选择什么样的房子就成为关
键。

说到北京楼市，住宅稀缺的情形并没有改变；别
墅，更是稀缺中的稀缺。

稀缺，就是一种资源最大的优势。
在这一次购房“窗口期”打开的时候，部分别墅项

目已经敏锐捕捉到市场温度的变化。
最新的统计数据显示，11 月，北京别墅市场有 5 个

项目入市，相比上月增加两个。包括位于昌平的金隅·
澜湾在内，5 个别墅项目新增房源供应 294 套，环比增长
238%，创造了近三个月的供应新高。

别墅楼盘增加供应的同时，“一成首付”带来购房
门槛的下降，也吸引了买房人的关注。金隅·澜湾就强
势推出“ 1 成首付 61 万元起，住城市别墅”的口号。

“一成首付”降低购房门槛，为房企带来更高的市
场关注。为买房人又带来什么？

在业内人士看来，“一成首付”可以帮买房人提前
锁定当下抄底机会，锁定楼市价格上涨前的低价。毕
竟在每一次楼市成交量复苏之后，价格的上涨几乎是
必然的。

购房“优选择”
在品质均好处生辉

对于买房人来说，“低门槛”很重要，但更重要的则
是上佳的品质。品质基础上的低门槛放大楼盘的性价
比，这才是最重要的。

别错过买房“窗口期”
降息后买涨

随着限购限贷等相关政策的松绑，以及
银行利率下调等利好政策的刺激，换房族逐
渐增多。根据改善型居住需求的不同性质，
换房族有这样两种类型：一是目前的居住条
件比较差，迫切需求改善居住环境而购房；
另一类是收入颇丰，平时生活品质比较高，
对现有住房不满意，在新的高品质楼盘出现
后，为了追求更高的生活质量，而去购买新
房。先卖房、再买房，还是先买房，再卖房？
有哪些相关税费和政策？在买房过程中要
注意哪些细节？央行新政之下，如何换房是
一件颇具技巧性的事。

有房有贷有资金：防止得不偿失
对于一些有房有贷有资金的购房者来

说，原本购买二套房，贷款需要执行1.1倍的
高额利率。现在若还清贷款又可以继续享
受基准利率甚至基准利率打 9折的优惠，那
么不妨考虑将手头一部分用于投资的、或是
闲置的资金将原本的贷款还清，然后再申请
优惠利率的房贷购买新房。如此一来，就能
节省一大笔利息支出。

不过，这就需要购房者根据自身情况来
仔细算上一笔总账了。毕竟，前几年购房者
在购房时往往能更多地获得8.5折，甚至7折
这样的优惠利率，而当前新政后则未必能真
正达到这样的利率水准。因此，如果为了在
新政下“达标”，而把过去更优利率的贷款提
前还清，反倒未必划算了。所以，购房者也
不要盲目地因为新政而急着还贷。

有房少贷资金紧：可以先卖房再
买房

一些贷款已大部分还清，但手头资金有
限的购房者，想要换房就最好是走先卖、后
买的改善型路线，这就需要购房者还贷后一
边联系二手房买家，一边寻觅新房并申请新
政房贷。卖房后，由于自己无房，原本的贷
款记录也不再追溯，就能把卖房款用作首
付，其余部分再享受新政优惠利率，达到自
己的改善性需求。

有房无贷有资金：可以直接买房
对于贷款已还清、手头资金也较多的购

房者来说，考虑到当前楼市环境因素可能不
急于卖房，那么也可以通过新政享受优惠利
率，在保留原有一套房的基础上，购买二套
房。原有的房产则可等待今后更好的时机
再考虑卖出。

买二手房：第三方资金监管很重要
购买二手房的市民，不妨采取第三方资

金监管的方式进行。这样，可确保资金的安
全。资金监管业务范围包括定金、首付款、
贷款资金、尾款等，交易双方在二手房交易
过程中可将相关款项打入专用账户进行监
管。当交易双方履行交易合同，实现“资金
监管协议”约定条件后，银行按协议约定，协
助双方完成房屋交易资金的交割；若双方因
故不能达成交易，银行则按照“资金监管协
议”的约定对交易资金进行退回处理。

近期二手房产交易中资金风险案例频
出，严重损害了买卖双方的利益。而资金监
管可以防范上述各类风险的发生，因为在交
易完成前买房资金处于“监管”状态，只有在
交易完成时资金才转给卖方。且整 个过程
采取同步受理，保证“一手交钱，一手交房”。

“卖旧买新”注意权益保护
购房一定要看土地、房屋产权的关系是

否明晰，有无遗留纠纷问题，防止一房两卖；
审定房屋产权的完整性、真实性、可靠性。
注意产权证上的业主姓名与售房者是否相
符，有无抵押或共有人等；要搞清楚所购房
子是商品房还是安置房、经济适用房等性
质。购房后应尽快办理房产证，并督促卖方
尽快迁出户口，千万不要简化程序，不要私
下交易，要合法、彻底办理过户手续。如果
买期房，更要了解楼盘周边的规划、配套等。

另外，对新居住区域的选择。一般来
讲，改善型购房者对住房区域的选择一定要
有全面的考虑，如区域房价水平、生活配套、
住房条件、小区环境、周边交通、学校等的分
布情况，全面衡量自己的经济能力和换房的
要求。综上所述，换房族在抓住政策利好的
同时，也要对自己的置业规划做出妥善的安
排，在升级置业购买新房或“卖旧买新”时注
意自己的权益保护。

购房者想换房应该注意哪些？

如果要给本轮房地产调整找几个理由的
话，首套房贷款利率折扣上浮必然在所有的
原因中名列前茅，由于众多商业银行执行上
浮20%甚至更多的利率政策，购房成本因此大
幅上升，让不少刚需人士很受伤。

虽然央行在早前已经降息，且发文表态
称首套房贷款利率折扣可低至7折，但这一政
策在郑州楼市给人的感觉更像是望梅止渴。

目前，郑州的商业银行对首套房贷款利
率大多执行上浮政策，这一局面正亟待改变。

开发商打出利率牌 利好购房“等贷族”
随着 9月 30日央行发文松绑“限贷”，同

时上个月 21日晚央行宣布降息，楼市也诞生
了一批楼市“等贷族”。买了房没有办贷款
的，怕等不到利率优惠;没买房的，怕房价上
涨。“焦虑”“兴奋”“担忧”成为这些“等贷族”
的真实写照。

事实上，在限购解除、限贷政策松绑的大
背景下，楼市可谓利好不断，但由于信贷额度
紧张，贷款难、贷款成本高成为楼市回暖的最
后一道“紧箍咒”。

据悉，随着央行930新政喊话限贷松绑以
来，尽管各大银行纷纷表态积极贯彻新政，但
实际情况却是不少银行的房贷细则还没有完
全落地，优惠利率似乎更是无迹可寻。于是，

“等贷族”数量再次大增，有出了手在等待贷
款批复的，也有在等着更优惠利率出台而酝
酿出手的。

“目前别说利率折扣了，能执行基准利率
就算不错了。”一位房地产从业人士坦言，现
在银行对于楼市并不偏爱，在信贷额度紧张
的背景下，指望银行给房贷利率“打7折”有些
不太现实，基准利率购房就可以接受。

降息不等于利率打折，基准利率是“王道”
上月 21日，央行在时隔 28个月后再次宣

布降息，让很多等贷族看到了“曙光”，而购房
成本的降低，也让他们兴奋不已，“可以省不
少钱呢!”

按照细则，对商业房贷客户来说，根据央
行此次发布的金融机构人民币存贷款基准利
率调整表，5年以上贷款基准利率为6.15%，较
此前的利率下降 0.4个百分点，相当于此前利
率打了 9.4折。对住房公积金客户来说，央行
将 5年期以上个人住房公积金贷款基准利率
由此前的 4.5%降至 4.25%，下降 0.25个百分

点，降幅不及商贷。
央行的降息，等于给购房者的利息打了

9.4折，这是不是等于所谓的利率折扣?
事实并非如此，因为所谓的房贷利率折

扣更像是一个系数，如果在贷款时执行了上
浮20%的利率折扣，整个贷款周期内无论基准
利率升降，都要乘以 1.2倍，对于普通购房者
来说，这是一笔不小的支出。

按照贷款 100万元计算，贷款期限为 30
年，按照现在 6.15%的基准利率计算，每月还
款 6092元，还款总额为 2193221元;而如果按
照利率上浮20%计算，每月还款为6910元，还
款总额为2487657元。也就是说，如果执行基
准利率，每月将少还 818元，总房款更是少还
294436元。

不难看出，尽管降息是巨大利好，也实实
在在降低了购房成本，但对于支付能力有限
的刚需一族而言，如果首套房贷款利率仍然
上浮 20%的话，纵使有开发商的优惠让利，其
购房总成本也增加很多，可以说是得不偿失。

明年或迎利率折扣 刚需一族可择机入市
央行降息也释放出了宽松的货币政策信

号，意在降低实体经济的融资成本，因此不少
银行业人士表示，未来不排除房贷利率还会
进一步下调的可能。

在此背景下，在融资成本和资金环境宽
松双重利好下，更多银行将推出优惠房贷利
率，明年初不排除房贷利率将实现真正的打
折的可能。

同致行分析人士就认为，面对经济下行
压力，本轮央行利率下降的通道已经开启，绝
不会仅仅降息一次就结束，估计未来半年内
连续两次降息的概率非常大。而且，郑州楼
市迎来国家新一轮货币宽松政策周期，势必
对郑州楼市后市价格形成较大影响。

“这意味着，未来首套房的利率折扣仍将
明显增加，2015 年郑州楼市优惠利率成主
流。预计 2015年开年郑州市场 9折利率将成
为主流，甚至有出现 8.5折或者 8折的可能
性。对于购房者来说，这种直接的信贷刺激
影响非常大。”上述分析人士表示，随着信贷
政策的利好，未来楼市将进一步回暖。

而且，进入10月以来，伴随着限贷解禁的
新政落地，也有不少楼盘推出低首付方案，以
分期首付，甚至“零首付”面世，搅动市场。业
内人士表示，低首付购房方案把部分现金流
不足的购房者“扶进了买房的门槛”，扩大了
购房人口基数，如果未来真的迎来房贷利率
回归基准利率，那么市场成交量回升是大概
率事件。

“冬天过后还是春，房地产的市场性春天
也不会很远。从长远来看，房子作为特殊的
商品，其价格走势将稳定上行。一旦让眼前
的几连跌冲昏了头想抄底很可能掉空儿里。”
一位业内人士分析说，目前郑州楼市购房人
群依然以刚需为主，而且巨大的人口基数决
定了房价的高成长空间，这就要求刚需一族
在条件成熟时择机入市，莫要错过了机会。

楼市打出利率牌 利好购房“等贷族”


