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近期，深圳等一线城市及部分热点城市“日光盘”的消息屡见报端。而与之相对的是，部分房企正加速撤出三四线城市。业内人士表示，
在房贷、公积金政策松绑影响下，楼市信心受到提振。整体看，一二线热点城市与三四线城市的成交进一步分化，特别是一线城市成交明显
回暖，个人住房贷款利率优惠差异化的趋势将愈发明显。对房地产开发企业而言，继续加快销售去库存、调整城市布局、降低企业运营风险
才是“王道”。

业内人士预计，“红五月”之后，楼市已站上“风口”，下
半年一二线热点城市与三四线城市成交分化将进一步加
剧。除了一线城市及部分二线城市，楼市成交“量价齐升”
仍较困难。实际上，中国指数研究院发布的《2015年 5月
中国房地产指数系统百城价格指数报告》显示，5月全国百
城住宅平均价格为 10569元/平方米，环比由跌转涨，上涨
0.45%；其中48个城市环比上涨，52个城市环比下跌；上涨
的城市包括上海、深圳等，而下跌的城市则多为二三线城
市。

当前房企也不再盲目扩张，而是加快调整城市布局，
以期保住来之不易的“果实”。国家统计局最新公布的数

据显示，5月房地产开发景气指数为 92.43，比上月回落
0.13点。1-5月份，中部地区投资6309亿元，增长4.9%，增
速回落0.9个百分点；西部地区投资6999亿元，增长4.0%，
增速回落0.6个百分点。

同策咨询研究部预计，库存去化周期在 15-20个月之
间的城市，比如重庆、杭州、武汉、福州等，今年下半年库存
去化周期将回落至15个月以下，去库存的压力将进一步减
轻，短期市场基本面将回归合理。而其他城市，尤其是库
存去化周期在20个月以上的城市仍然面临去库存的压力，
比如西安、青岛、天津、沈阳等城市，舟山、保定、东营、临
沂、运城、莆田、南平、江阴、徐州等大部分三四线城市，由

于供地量偏大，市场供大于求，房价难有上涨，甚至部分城
市仍要坚持“以价换量”去库存。

张宏伟认为，对房企来讲，首要的任务不是赶在这些
基本面良好的城市制造少量多批的“日光盘”，或大幅涨
价，而是要利用当前政策“窗口期”积极跑量去库存，同时
调整并优化库存结构。“捂盘惜售的结果只能是错过放量
的‘窗口期’，错过企业扭转局面的机会。对于企业来讲，
通过加快销售业绩回升，调整企业城市布局，优化储备项
目结构，降低企业运营风险势在必行。”

楼市政策持续松绑成就了深圳、杭州等热点城
市的成交回暖，但无法令众多三四线城市楼市走出
低迷，真可谓“一半海水，一半火焰”。

万达集团董事长王健林近日公开表示，无论政
策再怎么刺激，二三四线城市，特别是三四线城市，
都不可能有大的变化，因为土地的供应和现在的存
量太大。假如不再增加供应，用三年时间去库存，
中国地产才能进入健康的状态。

“楼市越低迷的地方，救市政策出台就会越频
繁。”中原地产首席分析师张大伟对中国证券报记
者表示，从“330”新政到各地公积金新政，地方政府
密集调整政策无疑是为了“救市”，但从库存、人口
流入等因素看，三四线城市楼市整体降温的趋势难
以改变。中原地产研究院的统计数据显示，2015年
前 5个月，在其重点监测的全国 54个城市中，一线
城市合计签约 17.11万套，同比涨幅达到了 41%；二
线城市共签约 70.66万套，同比涨幅为 13.4%；三线
城市签约 16.9万套，基本持平，而四线城市成交量

轻微下调。
新华社房地产价格监测系统数据也显示，贵

阳、昆明、成都等城市 5月份新房住宅成交套数同比
仍在下降。另据相关统计显示，在迎来“红五月”的
火热成交之后，南昌市场在 6月第一周(6月 1-7日)
即被打入“深渊”，新建商品房成交量就回落到 879
套，环比下跌 50%；住宅成交量回落到 688套，环比
下跌 56%。

“总体来看，目前除了深圳，全国大部分城市房价
并没有明显上涨，很多处于同比或环比小幅下跌状态，
这说明大多数城市尤其是三四线城市仍然处于去库存
阶段。”同策研究机构总监张宏伟如是表示。

中国房地产研究会副会长胡志刚指出：“过去
几年部分三四线城市盲目供地开发，一些住房产品
存在品质低且同质化严重问题，住房消费回归理性
后，这部分房子自然少人问津。有些城市在建规模
依然很大，销售速度跟不上库存增加速度，库存压
力不降反升。”

随着各地楼市成交愈发分化，个人房贷优惠政策也
开始出现分化。中国证券报记者走访北京、天津等地银
行网点了解到，目前个人首套房贷获得 8.5折的贷款利
率优惠已不鲜见，且获得优惠门槛相比去年也低得多。
一家国有大行北京某网点客户经理称：“目前我行对于
个人首套房贷最低可提供 8.5折的利率优惠，只要资质
符合要求就可以申请到，也不会强行要求购买产品。”
而北京市多家房地产中介的工作人员表示，近期各家银
行对于北京地区二手房的首套房贷款利率优惠一直也
在不断调整，目前以 8.8折优惠为主，部分银行可提供
8.6折甚至 8.5折的贷款利率优惠。

如此算来，以贷款 100万元、20年期限(等额本息还
款)为例，对比降息后基准利率(5.65%)和 8.5折优惠利率
(4.80%)后发现，享受 8.5折利率优惠后，每月月供少还
472.65元，总利息支出也减少了 113436.17元。这对于
购房者来说无疑是减轻了不小的负担。

与之相对的是，不少三四线城市甚至是中西部地区
的二线城市，个人房贷却是“铁板一块”，贷款利率几乎

没有什么优惠。建设银行南昌某网点的贷款客户经理
对记者表示：“目前没有听说首套房贷利率可以打折，
基本都是基准利率，我们只能给您争取放款快一点。”
尽管在“330”新政中，二套房贷的利率已经“松绑”，可
以由银行根据借款人的信用状况和还款能力等自主确
定，但利率基本都维持在原先基准利率 1.1倍甚至更高。

值得注意的是，今年以来，全国 32个省市区均对住
房公积金政策进行了调整。此轮各地政策调整，主要以
提高贷款额度、放宽住房套数认定标准、降低首付比例
等为主要内容。比如，北京、浙江、福建等地首套房的
公积金贷款首付款最低可到两成。江苏最低首付比例
下调至 40—45%。云南对于首次申请公积金贷款，最低
首付比例降低至 20%。

但不少房地产业内人士对公积金新政的效果并不
“感冒”。伟嘉安捷公司分析师吴昊透露，公积金贷款
新政促使不少首次购房或二次购房人群开始选择公积
金贷款。但从北京各家银行了解到，现在申请办理组合
贷款的手续相对复杂，借款人递交材料后需要在银行与

公积金管理中心走两遍审核程序，审批加放款时间最快
也要 3个月至 3个半月左右。“二手房市场回暖促使‘卖
一买一’业主加速入市。这些人因担心房价上涨而影响
下次交易，不愿意因贷款等太长时间。”

业内人士称，未来楼市信贷政策料继续趋于宽松，
建议将首套房首付比例由原来的普遍首付三成降低为
两成。张宏伟称，从短期内来看，当前市场仍然是调整
期，市场基本面并没有明显改变，“去库存”仍然为半数
以上二线城市、大部分三四线城市楼市的主旋律。从这
个角度来看，首套房首付比例有必要进一步调整，应降
低为两成，以此加快去库存的速度。

不过，华夏银行发展研究部战略室负责人杨驰表
示，银行个人房贷不会采取“一刀切”策略，实际操作中
银行将根据不同区域、不同类型的客户，灵活设定相应
比例的首付要求来控制风险。同时，顺应利率市场化的
趋势，银行将继续优化资产的风险定价，“以价补量”将
成为房贷定价的基本策略，住房贷款利率优惠差异化的
趋势将愈发明显。

三四线楼市成交低迷

房贷优惠现分化趋势

企业仍需跑量去库存


