
郑州楼市早春行之 探 春

一 年 之 计 在 于

春。但早春乍暖还

寒时节，亦是“最难

将息”的时候。对于

众多开发商而言，这

个“最难将息”的早

春 二 月 名 副 其 实 。

上至中央下到地方，

远至全国近到郑州，

每一条事关楼市的

消息，都在牵动着开

发商以及消费者敏

感的神经。

政策走向调控着

楼市冷暖。今年的

调控政策会否有所

调整？究竟会放松

还是将趋紧？在众

说纷纭、莫衷一是的

分析预测中，一个事

实或许无法否认：无

论地方政府是否会

为保护刚性购房需

求而在信贷、限购标

准等方面进行政策

微调，短期内，通过

调控促进房价合理

回归的大势依旧未

变。

即便截至目前，中央政府并未如去年一样
要求各地明确公布今年的房价调控目标，但在
众多专家看来，今年调控的基调不会变化。

住建部政策研究中心副主任王珏林 2 月 13
日表示，地方政府和投资者可能误解了中央政
府支持“真正”购房需求的意图,从而引发了诸多
毫无根据的政策放松预期。他认为，地方政府
不应试图调整中央政府的房地产调控政策,必须
遵从中央的政策立场。

事实上，就在２月初，国务院总理温家宝就
再次公开重申：房地产调控目标一是促使房价
合理回归不动摇，二是促进房地产市场长期、稳
定、健康发展。

财经评论人叶檀认为，为满足刚需购房者
推出的放松首套房贷等政策“微调”绝不意味着
调控政策的放松，相反，意味着调控政策的长期

化，是有关方面希望化解房地产调控带来的负
面冲击，以免调控半途而废而采取的针对性措
施。

“楼市调控的根本是抑制投资性需求而非
自住需求，政策为刚需和改善型需求购房松绑
无可厚非，地方政府属于支持合理购房需求的
行为尚属楼市调控的微调范围，但是改变楼市
调控从紧基调的动作肯定不被允许。”河南房地
产业商会秘书长赵进京表示，目前综合各地的
政策来看，各地的楼市微调政策仍属于支持自
住和改善型住房阶段，楼市调控总体从紧的基
调并未改变。他认为，在楼市调控继续深化的
背景下，各地房地产政策面临微调的压力正逐
步加大。预计，未来地方政府在限购尺度、贷款
成数及利率方面，可能出现对首次置业者和改
善型购房者的适度松绑。

房地产实战专家、河南王牌企划董事长上
官同君表示：“房地产市场的冬天还将持续，但
政策或已见底，可以预见的是今年并不会有更
严厉政策出台。对于首套房购房者，今年会有
更多地方政府助力刚需，购房成本将随着信贷
的宽松和房价的进一步下行而减少。”

“楼市调控的目标是促使房价回归到合理
水平，目前虽然全国各地楼市交易量大幅回
落，但房价下跌依然并不明显，距离中央政府
以及消费者的预期尚远，因此可以预见今年，
至少上半年限购、限贷等调控政策不会放开。”
刘社认为，从目前来看，开发商所期望的市场
小阳春只有依靠产品升级以及有力度的打折
促销来实现，而非政府救市，对于普通消费者
而言，只有房价合理回归才是真正的楼市春
天。

满园春色关不住 枝枝红杏出墙来

北京
促进房价合理回归

“促进房价合理回归，防止出现房地产
市场大起大落。”这是北京市召开的市住房
和城乡建设系统工作会议为今年楼市调控
定下的基调，为此，会议要求在加强保障房
建设分配力度的同时，坚持限购和差别化
税收、信贷政策，盘活存量市场，稳定住房
租金，满足自住型和改善型需求。

“无论是限购措施还是房贷，从地方角
度讲调控政策都不会进行调整。”北京市住
建委相关负责人表示，楼市调控一年多以
来确实出现了量价齐跌，政府正在密切关
注房价，但从目前的数据来看，价格跌幅主
要集中在郊区，城区尚未出现明显下降趋
势，还有相当多地区的住房价格没有达到
理想的目标，因此今年房价稳中有降的总
目标还将继续坚持，北京将通过调控使房
价回归到一个理性的合理价格区间。

为了实现上述目标，会议明确提出了
以下几项措施：一方面在加大住房保障工
作力度，抓竣工、多配售的同时，保持适度
合理的商品房建设规模，力促项目开工入
市，加大销售力度，增加普通商品住房供
应；另一方面坚持限购和差别化的税收、信
贷政策，抑制投资投机性需求，着力满足居
民自住型和改善型住房需求，促进二级、三
级市场与一级市场协调联动，共同发展；同
时盘活存量市场，全面推行存量房交易服
务平台，稳定和规范租赁市场，加强住房租
赁市场制度建设，稳定住房租金，鼓励各种
符合条件的闲置房源进入房屋租赁市场。

福建
落实支持居民合理购房
需求政策

福建省住房和城乡建设厅日前召开新
闻发布会透露，福建今年将落实首套房的
首付款比例和贷款利率优惠政策，合理引
导促进住房消费。

据介绍，今年福建将落实首次购房首
付款比例和贷款利率优惠政策，不过，首套
房优惠政策的落实并不意味着“楼市松
绑”，福建将结合省情，继续贯彻落实国家
房地产调控政策，楼市差别化的信贷政策、
税收政策和部分城市的限购政策仍将继续
执行。

在支持居民合理购房的基础上，福建
将加快个人住房信息系统建设，在福州、厦
门先行与住房城乡建设部联网基础上，其
他设区市加快建设，尽快实现与住建部和
省厅联网，各个设区市尽快实现所辖县
（市、区）住房信息全覆盖，并且要完成纸质
历史档案数字化。

在价格上，省住建厅将引导开发企业
根据市场变化调整经营策略，合理定价，促
进销售。同时，福建将推动服务房地产业
加快转型发展，打造福建品牌房地产企业，
组织创建省级城市住宅示范小区，更加注
重提升产品品质，鼓励开发一次性装修商
品住宅。

今年福建省房地产市场的发展方向将
有微调，中小套型普通商品住房和受调控
政策影响小的旅游度假、商务等非住宅开
发项目将成为发展重点。

上海
实现全年新建住房价格
稳中有降

在1月中旬上海“两会”上，上海市市长
韩正表示，今年上海将贯彻落实中央关于
加强房地产市场调控的政策措施，加大普
通商品房供应，调整普通商品住房标准，完
善个人住房房产税改革试点，实现全年新
建住房价格稳中有降。

韩正指出，“上海房地产市场的住宅价
格太高，今年房地产市场的调控力度不减、
政策不变，要继续加大力度。上海还将继
续严格执行住房限购政策。”而在 2 月上海
的政府工作会议上所部署的23项今年重点
工作大纲之中，没有出现房价或者调控字
眼。

龙年伊始，楼市政策“微调”信号频现。
2月7日，天津市上调普通住宅指导价，平均

上调30%左右，由此带来符合普通住房认定标准
的房屋交易税费负担下降60%左右，随即带来天
津房地产市场交易量开始上升，而在此之前，上
海、北京等城市已经上调了普通住房指导价格；2
月9日，福建省住房和城乡建设厅召开的新闻发
布会上传出消息，该省今年将落实首套房的首
付款比例和贷款利率优惠政策，合理引导促进
住房消费；广州、江苏、浙江等地区表态将研究
差异化限购政策……

除此之外，首套房贷利率下调也成为楼市
政策微调的重要手段。2月 7日，央行网站挂出
的一篇新闻稿称：“今年要继续落实差别化住房

信贷政策，满足首次购房家庭的贷款需求，支持
普通商品住房建设。”而事实上，今年年初开始，
在全国已有不少城市的各大银行首套房重回基
准利率的推行。

上海易居房地产研究院副院长杨红旭认
为，随着宏观经济政策不断释放微调、预调的信
号，近两个月房地产政策的“口风”微变。比如，
更加强调实行差异化信贷和税收政策，频频提
及保护自住需求。近期，各地皆传首套房贷利
率下调，这其实就是房地产调控微调，更加鼓励
自住需求的证据。

业内人士看来，在“双限”政策面前，“限贷”
比“限购”更具实质杀伤力，虽然目前期待首套
房在基准利率上继续放松不太可能，但长期来

看，对首套购房者的信贷支持或有加大，房贷政
策的放松或可成为目前最具利好的微调政策。

“去年中央经济工作会议也曾提出‘支持居
民自住和改善性购房需求’，增加对首次购房人
群的信贷支持，并不意味着调控政策的放松，而
是对之前过于严格的一刀切调控政策的适度调
整，从而使调控政策更加精准，即在严厉打击投
资投机需求的同时，能够更好地保护首次购房
人群的利益。”针对央行和住建部“满足首次购
房贷款需求”的声音，河南财经政法大学城市发
展研究中心主任刘社指出，以限购令为首的调
控政策误伤了首次购房和改善型购房者，在楼
市持续低迷的情况下，房贷等调控政策向刚需
群体倾斜，有利于整体楼市的平稳和长远发展。

除了针对刚需购房者的政策微调之外，部
分地方政府则开始进行试探性“救市”。

继 1 月底起中山市住房限价由去年的每平
方米 5800 元悄然上调至 6590 元之后，2 月 9 日，
芜湖市政府发布《关于进一步加强住房保障改
善居民住房条件的若干意见》（下称《意见》），按
照该《意见》，芜湖市财政部门将对 2012 年全年
在芜湖市区购买商品房者给予税收和财政补

贴，芜湖也因此被认为是今年第一个公开出手
救市的地方政府。

一石激起千层浪。一时间，芜湖新政备受
各方关注，“芜湖打响地方政府龙年救市第一
枪”、“全国其他二三线城市可能效仿”、“楼市调
控政策出现松动”……各种分析评论蜂拥而
至。而受到芜湖出台楼市新政刺激，地产股在
之后的两天闻风而动，大幅上涨，多只个股出现

涨停。
面对各方热议，2 月 11 日，对此芜湖市政府

紧急召开新闻发布会，强调芜湖新政是为了解
决夹心层和刚需阶层的住房需求，并不是救市
行为，并随后对新政进行了修改，将享受补助与
补贴的房产范围增加了“首套”二字的限定，“自
住普通商品住房”和“自住商品住房”等概念进
行了限制，并强调将严查房地产企业涨价。

楼市调控政策是否应该“微调”的博弈，也
在激烈进行。

补救行动依然没让芜湖新政逃脱被叫停的
命运。就在业界还在观望是否会有更多地方政
府效仿芜湖为调控“松绑”之时，2月 12日晚，芜
湖市政府发布通知称，考虑到配套实施细则正
在研究完善之中，《关于进一步加强住房保障改
善居民住房条件的若干意见》暂缓执行。

继去年佛山限购令松绑“一日游”之后，芜
湖的楼市新政随即成了今年最短命的楼市新
政。

对结果，中国房地产学会副会长陈国强认
为“并不意外”。“地方政府掏钱给买房补贴，
稳定当地市场成交量，救市意图比较明显。”

他认为，尽管新政有意突出保刚需的内容，但
是在界定上不够明确，执行细则上还有模糊
的地方，容易引发遐想被误读，而且新政出台
的时间点比较敏感，极易引起市场预期的变
化。

“芜湖楼市新政夭折的信号意义颇大，它对
业内众说纷纭的‘楼市调控今年是否会有所放
松’这一问题给出了明确的否定答案，也粉碎了
其它有类似打算的地方政府的幻想。”刘社分
析，去年下半年以来，不少地方的土地收入、房
地产相关税收收入出现明显下滑，由于库存压
力以及面临的资金困局，地方政府有放松调控
的愿望和动机。

“但从中央层面上来看，温总理的几次讲话

都证明今年国家对房地产调控从严的基调不
会放松。此次芜湖楼市新政迅速夭折，无论是
因为舆论关注压力还是上级机关的监管压力，
都传达‘楼市宏观调控政策不会转向’这一信
号，而且中央也不允许地方政府打政策擦边球
变相救市。对于其它也存在放松调控冲动的
地方政府，芜湖楼市新政夭折可能让其望而却
步。”刘社认为，与此同时，芜湖楼市新政被紧
急叫停也为开发商和消费者传递出了明确的
信号，“这意味着开发商勉力支撑、苦苦等待的
政策松绑今年难以如愿，必须及时调整战略、
苦练内功方可度过依然漫长的调控；对消费者
而言，则意味着无需因担心政策调整而恐慌性
购房。”

调控声音

调控大势未变

芜湖新政被叫停 房产调控不放松
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被称为“龙年救市第一枪”的安徽
芜湖楼市新政，出台短短 3 天后就在
一片争议声中黯然落幕。

中央的态度并非不明确，从去年
开始，各种会议上均反复强调楼市政
策不会放松，地方政府或许也并非不
知，只是在利益被裹挟之下，惟有抱着
一丝幻想不断调整政策试探中央底
线，以求“曲线救市”。

有人为芜湖新政喊冤，称其只是
针对自住需求，并未与调控政策抵触，
系被各界误读。但笔者认为房地产调
控博弈已进入深水区，不少地方政府
蠢蠢欲动，只要芜湖新政被放行就等

同默认调控松绑，其他城市必将争相
效仿甚至将尺度愈加放大，届时房价
反弹甚至报复性上涨已可预见。因
此，欲让调控真正见效，叫停芜湖新政
是唯一选择。

只要地方政府利益仍与房地产
捆绑，这样的试探与博弈就不会结
束，倒了芜湖新政，仍后继有人。但
若此等试探无一例外地被叫停，调控
放松的信号就无法扩散，市场亦了然
于心——芜湖新政一被叫停，13日深
沪两市就有近 8 亿元资金出逃地产
股。

从去年 10 月，佛山率先放松限

购遭遇“朝令夕改”，12 小时即夭折，
到去年 11 月，成都放松购房者资格
审查，过了一周被叫停，再到芜湖新
政的“龙年救市第一枪”短短数日就
变成哑炮，中央的态度并未改变，楼
市调控政策不放松并非虚言。就在
芜湖新政被叫停之时，温家宝总理再
度强调“促使房价合理回归不动摇”，
并以“不一定人人都拥有自己的房，
但人人都要有住处”将政策重点指向
保障房而非商品房。由此可见，楼市
调控政策不会放松，2008 年的楼市

“假摔”恐难再现。
南 都


