
在今年1月之前，国管公积金缴存职工如果购买了超过
90平方米的自住房，在国管公积金系统内最多只能贷款 80
万元，而且要按照国管公积金账户中的缴存余额计算。今
年1月1日公积金系统调整，不超过90平方米的首套住房可
以贷款到 120万元，相对于国管公积金原本 80万元的封顶
政策，多了40万元。

但这种调整，当时并未惠及超过 90平方米的自住房购
房家庭。比如，账户余额只有 2万元的新缴存职工，在购买
超过 90平方米的自住房时，只能申请到 14万元的贷款，最
多不会超过20万元。

如今，这样的职工就可以申请到120万元的国管公积金
贷款了。记者近日联系了位于朝外的公积金管理中心和国
管公积金热线，均对放开“90平方米”这条线进行了确认，但
国管公积金中心网站对此内容并没有更新。

国管公积金放宽自住房贷款限额

“房产税”预计2017年
进入立法程序

根据国务院 656号文件，从 3月 1日开始，《不动产登记
暂行条例》正式实施，全国所有城镇都必须将其纸质房产档
案录入电子信息库，并建立本地的住房信息系统。近日，全
国政协委员、原财政部财政科学研究所所长贾康在接受采
访时表示，我国征收“房产税”的方向已经锁定。他预测，预
计2017年进入人大立法一审程序。

贾康表示：“我国征收‘房产税’的方向已经锁定，唯一
不确定的就是征税时间表。从我作为研究者的角度观察，
按照中央的部署，改革的重点要在2016年底之前做出来，房
地产税立法肯定是要动真格的。我认为，房地产税立法最
迟不能拖过2017年的‘两会’。”

房地产税政策具体怎么落实还需实际的进程。贾康认
为，中国的房地产税制度不能照搬美国的模式。任何人的
第一套房都可以免税，至于第三、第四套房子征税的税率，
也不太可能像之前传的那样采取递进原则，更有可能是固
定税率。

楼市资讯楼市资讯楼市资讯
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观察1999年~2014年的全国新建商品
住宅销售均价走势，房价走势有几个很明
显的高点。

2000年房价出现一小波上涨，2004年
同比暴涨 18.7%，2007 年 A 股牛市之时又
同比上涨 16.9%，2008年金融危机之时同
比下降1.9%，2009年大规模经济刺激政策
之下同比上涨 22.4%，创历史新高。之后，
虽然 2010年 4月加大调控，但可惜房价是
稳扎稳打。

这是全国的平均数据，14年中房价上
涨 200%，但在实际生活中，远不止 2 倍。
而一线城市中，更是远高于平均涨幅。

那什么样的统计会靠谱些？很多人觉
得应该是二手房。

但即使是国内的二手房指数，也面临
类似的问题。因为根据中国指数研究院的

网站，二手房指数的样本选取，是基于“当
地主要城区成交较为活跃的代表性楼
盘”。随着新开工项目和城市人口居住地
越来越向周边推进的趋势，二手房指数的
样本选取偏差越来越大，数据的准确性也
越来越差，由此引发的政策误导性越来越
强。

那我们直接来看二手房价格吧。就以
上海为例。

1999年到 2012年间上海房屋销售均
价从 3102元/平方米上涨到 13870元/平方
米，上涨了3.47倍。数据不对啊？别急，这
是全上海的平均房价，包括了广大郊区。

所以，最能反映上海市区房价走势的
应该是中原地产统计的二手房成交均价
（不含郊区），数据显示，从 2005 年 1 月到
2014年 2月，上海市区房价从 1.33万元/平

方米上涨到 3.82 万元/平方米，9 年上涨
1.87倍。

所以2008年~2009年在上海买房的朋
友们幸福感是很强的，即便房价暴跌50%，
依然超过当初的买入价。不过，从 2009年
起陡峭向上的房价走势，是否在股票市场
上见到很多呢？

最后我们来看一个房价的最经典案
例，这可是中国的商品房始祖。

中国第一个商品房小区是广州东湖新
村，1979年 10月广州秋交会闭幕后，穗港
双方签订合同引进香港宝江发展有限公司
投资 3600万港元(当时折算 1080万元人民
币)兴建60000平方米住宅楼。

1981 年建成后，对香港售价为 2500~
2600 港元/平方米，对内售价 700 元/平方
米。(注：当时汇率人民币约兑3港元)

1998年，广州市实行房改政策，部分属
于单位福利分房的住户可以 800~1000元/
平方米买回房子。东华物业管理公司则以
人民币 2800元/平方米的价格出售给部分
租赁的住户或拆迁户。

8年之后，东湖新村的房价开始进入上
涨的快车道。2006年，东湖新村二手房的
成交价涨到4000元/平方米，2008年二手房
涨到9000元/平方米，2009年二手房价涨到
10000元/平方米，2013年二手房价则在短
短的4年间涨到22000元/平方米。

也就是说，从1981年~1998年17年间，
房价涨了 3倍，1998年~2009年 11年之间，
房价再次涨了 2.5倍多，而从 2009年~2013
年这 4 年中，实现了惊人的一跃，再次翻
倍。一条近乎45°的房价曲线，堪称完美。
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不动产登记实施逢央行降息
楼市基本面将迎回暖

新年伊始，房地产市场好不热闹。《不动产登记暂行条例》3月1日起正式实施，个人住房信息登记联网时代正式来临。与此同时，央行决定自3月1日起降息

0.25个百分点，再次为投资者“发红包”，释放“开工”的积极信号。

业内人士接受中国经济网采访认为，对房地产市场而言，不动产登记和央行降息两个政策总体上具有对冲性质，前者促使房价面临下调压力，后者降低资金

成本则会促使房价上涨。不过二者都对刚需购房者形成了保护，楼市基本面将迎来不同程度回暖。

不动产登记重在影响楼市长期预期

在经历一年多的准备工作后，不动产登记制度自3
月1日起正式实施，包括房屋建筑所有权、宅基地使用
权等在内的十类不动产权利开始在全国范围内进行统
一登记，全面启用新的登记簿和证书。城市居民以往
的“房产证”将陆续更换为新的“不动产证”，目前全国
已有 30多个（州）、70个县（市、区）基本具备启用新的
登记簿和新版证书条件。国土部将力争到今年年底全
面颁发新版证书。

业内人士表示，这一政策是使房地产调控从交易
环节转变到存量环节的标志性事件，对市场影响较大，
不动产统一登记后，房地产税才有可能全面落地。中
原地产首席分析师张大伟表示，不动产登记联网将有
利于摸清楼市“家底”“，并在一定程度上影响市场预
期，“不动产登记本身并不是房地产调控政策，不会直
接影响到楼市，但通过不动产登记可以实现更多更快

的楼市调控效果。”
张大伟告诉中国经济网记者，短期看，不动产登记

让房价大幅回落的目的并不现实，因为不动产登记制
度建设并非以打压房价为目的，而是为了将来财税制
度的改革做的准备。但长期看，未来房产持有环节增
加税费，这将会影响或者导致房地产投资热情的降低。

上海易居房地产研究院研究员严跃进也表示，不
动产登记制度对房价的影响在短期难以体现，长期则
会缓慢释放，短期内房价依然会因为货币流动性的释
放、购房政策的放宽等，而刺激成交和价格抬升，不动
产登记制度目前以完善基础数据和构建制度框架为
主，影响力主要体现在预期上，并不能影响房价走势。

“从中长期看，随着不动产登记制度背后各类基础
数据的健全，以及房价管控措施更趋精准性，将使得房
地产投机因素遏制，进而利好房价下调。”严跃进表示。

降息将使楼市迎不同程度回暖
在不动产登记正式实施的这天，央行也宣布下调

金融机构人民币贷款和存款基准利率：金融机构一年
期贷款基准利率下调0.25个百分点至5.35%;一年期存
款基准利率下调 0.25个百分点至2.5%，同时结合推进
利率市场化改革，将金融机构存款利率浮动区间的上
限由存款基准利率的 1.2倍调整为 1.3倍;其他各档次
存贷款基准利率及个人住房公积金存贷款利率相应调
整。

1月份的CPI、PPI数据均显示宏观经济下行压力
持续增加，央行此时降息符合市场预期。严跃进表示，
降息的着眼点是银行业务和货币政策关系的梳理，并
非简单救市，但此类政策能够带来积极效应，利好未来
去库存速度的加快。

对置业者而言，张大伟算了一笔帐，以贷款 100
万、20年来计算，购房者每月可以减少月供 144元，合
计 20年可以减少 3.46万的利息支出。并且因为全面
降准，银行将增加贷款额度，首套房的利率折扣将明显
增加。“预计一线城市 9折以下将成为主流，甚至有出
现 85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。”
当不动产登记遇上央行降息，后者短期刺激作用

大于前者长期预期的可能性较大。严跃进告诉中国经
济网记者，虽然二者总体上具有对冲性质，但这两个政
策都对刚需购房者形成了保护，前者降低了住房交易
的行政成本，即办理各类房产证书的程序简化，同时抛
房行为也会加大可售房源增加。降息使未来信贷成本
降低，利好入市情绪提振。

随着不动产登记工作的推进，近日在济南、郑州、
北京、上海等地房地产市场已出现“神秘业主”抛售二
手房源现象。中原地产数据显示，当前一二线城市都
出现了大户型二手房上市增加的现象。中原地产估
计，随着不动产登记的加速，大户型二手房供应将继续
增加。

张大伟表示，当前降息通道已经打开，后续继续降
息的可能性较大，一二线城市楼市可能出现小阳春，三
四线城市因为库存绝对值过高，全面回暖的可能性不
大，降息会对市场带来一次持续 1、2个季度的不同程
度回暖。

青岛年内推行不动产统一登记
记者近日从公积金管理中心获悉，根据央行调息通

知，自 2015年 3月 1日起，本市个人住房公积金贷款年利
率下调0.25个百分点，五年期以下(含五年)贷款年利率从
3.75%调整为 3.5%，五年期以上贷款年利率从 4.25%调整
为4%。

对2015年3月1日(含2015年3月1日，以借据放款日
期为准)以后发放的个人住房公积金贷款，按调整后的新
利率执行。对 2015年 3月 1日前已发放的个人住房公积
金贷款，贷款期限在1年以内(含1年)的，执行原合同利率，
不进行调整；贷款期限在一年以上的，于2016年1月1日，
按调整后的新利率执行。

·（上接17版）


