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央行“喊话”满月未见效

银行“涨价贷”居民在等“贷”
新华社北京 6 月 18 日电 上月

中旬， 中国人民银行召开住房金融
服务专题座谈会， 要求商业银行合
理配置信贷资源， 优先满足居民家
庭首次购买自住普通商品住房的贷
款需求。

如今，央行“喊话”力挺居民首
套房信贷需求已经满月， 但不少地
区的住房按揭贷款的紧张情况却未
见缓解，利率上浮、排队等“贷”等
现状，令怀揣着安居梦想的居民，遭
受着首套房贷政策 “雷声大雨点
小”的尴尬。

银行惜贷以避风险

“房贷紧张情况没有感受到明
显缓解， 还是有排队等待放款的情

况， 基本没有看到央行喊话的效
果。”我爱我家市场调研部门的分析
员告诉记者。

业内人士指出，“窗口指导”效
果不大， 商业银行发放首套房贷的
积极性仍偏弱。 预计未来几个月，多
数城市的房地产市场仍将保持降温
态势。

南开大学经济研究所教授周京奎
表示，随着多地房价下调，部分楼盘降
价销售， 房地市场的风险仍在逐步暴
露，不少商业银行出于风险考量，还是
选择惜贷以规避风险。

中国指数研究院数据显示，2014
年 5 月，全国 100 个城市（新建）住
宅平均价格为 10978 元／平方米，环
比上月下跌 0.32％， 是 2012 年 6 月
以来连续环比上涨 23 个月后首次环
比下跌。

“在住房销售规模大幅下降、价
格不稳定时， 银行无法精确判定房地
产市场的风险，多持观望心态，在审核
客户时自然会提高授信门槛， 这也使
得不少客户在资质审核时难以过关，
审贷一拖再拖。 ”周京奎说。

“涨价贷”比比皆是

5 月以来， 首套房利率也根据地
区房地产市场走势有所分化，“涨价
贷”比比皆是。 就北京地区而言，首套
房利率大多是基准利率上浮 5％到
20％，而福建首套房贷利率普遍上浮
10％左右，海口市的部分银行甚至将
首套房利率上浮 30％。

此外，在银行存款搬家、影子银
行发展迅猛等因素推动下，银行信贷
资源更为紧俏，分析人士认为，银行
基于利润的考量，不排除将一些有限

的信贷资源投放给地方融资平台等收
益更高的项目中， 而利息较低的房贷
则成了“舅舅不疼、姥姥不爱”的鸡肋
业务。

在互联网金融和利率市场化的双
面夹击下，银行揽储成本大幅攀升。银
率网数据库统计，6 月 1 日至 7 日银
行发行的非结构行人民币理财产品的
平均预期收益率为 5.18％。 按照目前
5 年期贷款利率 6.55％计算， 若实行
85折优惠银行几乎无利可图。

信贷收紧成楼市降温主因

中原地产首席分析师张大伟认
为， 信贷收紧是今年楼市出现降温的
最主要原因，目前看，这一影响依然在
持续。 央行就房贷问题“喊话”后，部
分银行的措施只是提高了贷款审批效
率，对市场来说影响微乎其微。

专家指出， 发展个人住房信贷是
拉动经济增长、 推进城镇化和落实普
惠金融的重要举措， 也是重点的民心
工程， 监管部门力挺首套房贷的态度
非常明确， 但银行在房地产市场现状
面前依然保持着审慎的态度。

银监会 2013 年监管年报显示，
房地产业 2013 年不良贷款余额
214.4 亿元，不良贷款率为 0.48％；住
房按揭贷款的不良贷款余额为 225.8
亿元，不良率为 0.26％。

“如果央行出台强力政策，势必
有助于加快首套房扩大规模， 缓释目
前紧张的房贷需求。 ”周京奎表示，但
就数据来看， 整个银行业对房地产贷
款方面质量还是比较稳定的， 监管部
门要是判断目前房价变化对于金融的
稳定性不会产生太大影响， 近期将不
会出台过于强硬的政策。

新股申购抽血
大盘调整延续

本报海口 6 月 18 日讯（记者陈平）今天是重
启 IPO 的申购首日， 市场的关注度集中在新股
上。 由于 4只新股低于 20 倍 PE 的发行价，中签
就稳赚的预期赚钱效应， 对市场形成了抽血式影
响，对今天的沪深两市造成了负面影响。继昨天两
市结束六连阳进入调整后， 今天低开低走调整延
续。 两市成交也萎缩到 1685.8 亿元，市场做多情
绪受到很大打击。

沪综指收于 2055.52 点， 跌 11.18 点， 跌幅
0.54%；深成指收于 7297.40点，跌 33.97 点，跌幅
0.46%；创业板收报 1363.99点，跌幅 0.99%。
银行、 保险等金融板块和中石化中石油的不作为
走弱，对今天大盘拖累较大。

个股板块跌多涨少，医疗保健、传媒娱乐和环
保行业等板块弱于大盘， 但场内存量资金主力也
不甘寂寞，仍然借助各种题材和消息积极炒作。作
为 21 世纪最具应用前景的新材料之一， 石墨烯
继续成为市场最大的热点，涨幅达 5.71%。两市大
盘全线杀跌收盘，但有 18 家个股涨停，没有个股
跌停。

短期来看，由于周四周五仍有新股申购，市场
存量资金分流在所难免，因此大盘弱势恐难改变。
不过，相信监管层的护盘动作不会少，大盘再度大
跌的可能性不大， 投资者不必过于担心， 沪综指
2000点附近是难得的低吸机会。

（观点仅供参考 入市风险自担）

新华社北京 6 月 18 日新媒体
专电 (记者梁倩)� 17日，上海易居房
地产研究院发布《5月份一线城市楼
市报告》。 报告指出，5月份，在全国
部分城市楼市出现降温的情况下，一
线城市看跌情绪也开始加重。 另一方
面， 由于房企让利促销积极性较差，
一线新建住房价格依然坚挺。

易居研究院最新数据显示， 5月
份，一线城市新建商品住宅新增供应面
积为 393万平方米， 成交面积为 210
万平方米， 呈现出供大于求的市场关
系。 相比 4月份，5月份一线城市新增
供应量有所上升， 而成交量有所回落。
观望情绪渐浓，住宅供求矛盾加剧。

但楼市成交均价却出现环比上
涨。数据显示，5月份，一线城市新建
商品住宅成交均价为 23072 元 / 平

方米， 环比增长 3.7%， 同比增长
10.6%。 5月份成交均价比 4月份上
涨了 829元 /平方米。

具体来看， 北京 5月新建商品住
宅成交均价为 26436元 /平方米，环
比上涨 1.6%，同比上涨 10.1%;上海方
面， 新建商品住宅成交均价为 27651
元 /平方米，环比上涨 6.6%，同比上涨
17.9%;广州方面，新建商品住宅成交
均价 16457 元， 环比涨幅更是高达
14.4%，同比涨幅达 21.1%;深圳方面，
5月环比上涨 1.5%，同比上涨 10.2%。

易居研究员严跃进表示， 从现
阶段来看，从成交量、库存、库存去
化周期来看，均印证市场降温态势，
目前房贷利率没有完全放松， 购房
者将依然选择观望策略。 在高库存
压力下，房企将被迫加大优惠力度。

财政部、国税总局决定：

将 6％和 4％增值税
征收率统一为 3％

新华社北京 6 月 18 日电（记者高立、韩洁）
记者 18 日从财政部获悉，财政部、国家税务总
局日前联合发布通知，决定从今年 7 月 1 日起，
将 6％和 4％两档增值税征收率统一调整为
3％。

此前召开的国务院常务会议决定， 从今年 7
月 1 日起，将自来水、小型水力发电等特定一般
纳税人适用的增值税征收率合并为一档， 统一执
行 3％的征收率。 两部门此次发文是对国务院常
务会议决定的贯彻落实， 目的是为了进一步规范
税制、公平税负。

目前我国增值税一般纳税人适用 17％、
13％、11％和 6％共四档税率。 与此同时，相关部
门还允许经营规模较小的小规模纳税人以及部分
符合条件的特定一般纳税人选择简易征收办法，
按征收率计征。

根据两部门《关于简并增值税征收率政策的
通知》，此前《财政部 国家税务总局关于部分货
物适用增值税低税率和简易办法征收增值税政策
的通知》中提到纳税人销售自己使用过的物品或
销售旧货“按照简易办法依照 4％征收率减半征
收增值税”，调整为“按照简易办法依照 3％征收
率减按 2％征收增值税”。

此前《财政部 国家税务总局关于全国实施
增值税转型改革若干问题的通知》中提到符合条
件的纳税人“按照 4％征收率减半征收增值税”，
调整为 “按照简易办法依照 3％征收率减按 2％
征收增值税”。

广东领跑发行地方债
获最高等级信用

6月 17日，广东省政府债券发行文件及信息
披露文件在中国债券信息网公布， 这意味着此次
试点地方债“自发自还”的 10 个地区中，广东将
成为首个发债地区。

广东省披露了包括债券发行兑付办法、 招标
发行规则、 总计三期债券发行的有关事宜以及评
级报告和信息披露文件等在内的 8份文件。

根据 2014 年广东省政府债券共计三期的有
关事宜的通知，第一、二、三期债券分别为 5 年、7
年、10年期固定利率附息债， 计划发行面值总额
分别为 59.2亿元、44.4亿元、44.4亿元，三期债券
均将于 6 月 23 日招标，6 月 24 日开始计息，6 月
24日至 6月 26日进行分销。

另外，三期债券主承销商为建行、工行、农行
和交行，而一般承销商包括中行、广发银行、浦发
银行、中信银行等 12家机构。

此外，首份政府债信用评级报告出炉。广东省
政府债券被评为最高等级 AAA 级。 AAA 级意
味着偿还债务能力极强， 基本不受不利经济环境
影响，违约风险极低。 （来源:� 一财网）

房价仍然坚挺
看跌情绪加重

建行担任伦敦人民币
业务清算行

我国银行间外汇市场开展人民
币对英镑直接交易

据新华社北京 6 月 18 日电（记者吴雨、陈雯
瑾）中国建设银行 18 日宣布，央行已授权该行担
任伦敦人民币业务清算行。 这是中国央行首次在
亚洲以外的国家（地区）选定人民币清算行，对于
推动中英两国乃至中国和欧洲之间的经贸合作与
往来、推动伦敦离岸人民币中心的建设意义重大。

建设银行计划今年以总行名义在伦敦发行
25亿元人民币普通债。

中国农业银行和中国银行也于日前分别宣
布， 与伦敦证券交易所集团签署推动人民币国际
化的跨境战略合作备忘录，伦敦离岸人民币市场
有望加速发展。

此外，经中国人民银行授权，中国外汇交易中
心 18 日宣布， 在银行间外汇市场开展人民币对
英镑直接交易。
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楼市“冷风”吹至土地市场
10城市土地出让金 20个月来首现负增长
据新华社北京 6 月 18 日电 中

国指数研究院近日发布中国房地产
企业资讯监测报告称，在房地产市场
持续降温的情况下，土地市场告别年
初的疯狂交易，出现下行趋势。 此前
仍受追捧的一线城市， 也已受到波
及。

市场数据显示，不少城市土地市

场在经历 4 个月火爆之后，“房冷地
热”格局 5 月开始转变。 二季度，不
少地方土地市场开始转冷。 据上海
易居房地产研究院数据，5 月份，包
括京、沪、深、穗在内的 10 个典型城
市，土地出让金收入 578 亿元，环比
下降 20.3％，同比下降 24.6％，20 个
月来首次出现负增长。

北京东三环一小区外， 一名房屋中介工作人员向过往行人推荐一套号称
“减 200万甩”的二手房（6月 18日摄）。 新华社发
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5月份 70城房价半数环比下降
北上广深仅北京上涨 0.2%

新华社北京 6 月 18 日电 国家统计
局 18日发布数据， 全国 70个大中城市
中，5月份新建商品住宅和二手住宅价格
环比下降的城市数量均达到 35个， 比上
月分别增加了 27个和 13个。

国家统计局城市司高级统计师刘建伟
认为，部分城市由于库存压力较大，一些房
企推出促销优惠，使得房价有所下降。

从新建商品住宅 （不含保障性住
房）价格变动看，5 月份 70 个大中城市

中，价格环比下降的城市有 35 个，持平
的有 20 个，上涨的有 15 个（最高涨幅
为 0.3％，最低为下降 1.4％）；价格同
比下降的城市有 1 个， 上涨的有 69 个
（最高涨幅为 11.3％ ， 最低为下降
4.8％）。

一线城市中， 仅北京上涨 0.2%，广
州持平，上海、深圳均下降。

从二手住宅价格变动情况看，5月份
70个城市中， 价格环比下降的有 35个，

持平的有 16个，上涨的有 19个；价格同
比下降的城市有 5个，持平的有 1个，上
涨的有 64个。

房地产景气和投资都有所回落。 国
家统计局此前公布的数据显示，5 月份，
我国房地产开发景气指数为 95.02，
比上月回落 0.77 点；前五月，全国
房 地 产 开 发 投 资 同 比 增 长
14.7％， 增速比前四月回落 1.7
个百分点。

楼市变脸引发社会关注

北京二手房价全国跌幅第一
据新华社北京 6 月 18 日电 国

家统计局 18 日公布的房价数据显
示，5月份 70个大中城市， 半数环比
下降。 这一数据进一步印证了楼市正
在“变脸”，也引发社会高度关注，处
于深度调整的楼市，路向何方？

上半年各项指标呈下行态势

“我有套四环边上的房子，去年底
中介说每平方米能卖到 4万元， 今年
初说成交价在 3万 8左右， 如今又说
只能卖 3万 6左右， 到底是赶快出手
还是等等看？”北京一家国企员工李先
生很是苦恼，二手房价格的一跌再跌，
让想卖旧房换新房的他犹豫不定。

买方烦心，卖方也苦恼。“现在观
望气氛浓， 大家都觉得房价要跌，我
们也不停地换挂牌信息， 推特价房，
想快点成交，房东也着急，但生意不
好做。 ”上海普陀区一家中介门店业
务员小程说。

事实上，对于一贯“高歌猛进”
的房地产市场而言，今年上半年的各
项指标看上去并不美。

全国商品房投资增速持续下滑，
1 至 5 月份比 1 至 4 月份回落 1.7 个
百分点。 销售面积和销售额降幅不断
扩大， 土地购置面积同比继续下降，
库存增加，5 月末比 4 月末增加 750
万平方米。

在新建商品房房价指数中，上
海、深圳均出现了环比下调。 二手房
指数中，北京跌幅全国第一。

“原来市场卖的是未来价，现在要逐
步回到现实价了。”上海永庆房屋副总经
理李维镇对眼下的市场变化五味杂陈。

土地供应和住房需求透支过度

“这一年， 也没见出什么‘国几

条’，怎么市场就开始变化了？ ”郑州
市民王淼说。

在受访专家看来，楼市的变化源
自市场那只“看不见的手”。

中国社科院城市与房地产室主
任倪鹏飞倪鹏飞说：“过去每次房地
产市场调整都是由于房价过度上涨
导致市场恐慌，中央和地方出台更加
强硬措施抑制需求， 影响市场预期，
导致出现换量市场调整。 但这次是在
政府没有任何加码调控状况下，市场
自发的反应，表明市场的调控之手在
发挥作用。 ”

更多专家认为，这样的变化符合
市场规律。 住房城乡建设部政策研究
中心主任秦虹说：“楼市是市场，一定
会有上下波动调整， 波动是常态，不
可能一成不变。 ”

楼市调整的背后是过度透支住
房需求。

以房价环比下跌明显的杭州
为例，2013 年全市常住人口 884.4
万 ，仅比上年增加 4.2 万 ，其中外
来常住人口 177.8 万，甚至比上年
减少了 1.89 万。 开发商的降价恰
恰暴露出浙江楼市长期以来高价
位与城市定位“严重错配”的深层
问题。

清华大学房地产研究所所长刘
洪玉说：“有的开发企业在一个城市
做一个项目，恨不得把这里三、四年
的供应做完。 这样高的销售业绩不可
能持续，哪有那么多韭菜可割？ ”

与此同时，过度透支的土地供应
同样触目惊心。 数据显示，近十年我
国土地出让金收入占地方财政收入
的比重普遍超过 40％。

倪鹏飞说：“当前房地产市场供
求结构出现变化， 潜在过剩很严峻。
本轮楼市调整与近年来过度购房需
求的释放和透支关系紧密。 ”

关键是守住底线
防范风险

在商品房预售制度存在
的背景下，房价短期下调而引
发购房人与开发商之间的矛
盾，并不鲜见。近期，广州一住宅
项目降价销售，老业主坐不住了，
试图封闭小区， 阻止售楼员和看房
者进入。

这样的“阵痛”无所不在：政府
土地出让收入减少； 财务杠杆高、激
进购置土地的房地产开发企业以及
过度参与房地产开发投融资的基金、
保险公司等机构投资者都面临资金
链风险。

值得关注的是， 从一系列宏
观经济指标来看， 我国经济目前
运行在合理区间偏低的位置，下行
压力始终未减。 这与房地产市场不
振、投资下滑有关，反过来经济下行
又影响市场预期、加重市场不振。

面对种种风险，政府“看得见的
手”该如何自处？

刘洪玉认为：“政府应该持积
极、谨慎的态度。 一方面是因为目前
的市场调整过程属于挤出泡沫、降
低系统性市场风险的过程； 另一方
面要防止市场短期过度调整损害市
场稳定的情况出现。 ”

专家建议， 在政策上坚持抑制投
机性需求，以民生为先发展住房市场。
守住个贷不扩大杠杆的底线， 加快推
进保障房建设， 保证低收入者的基本
住房需求。 积极推进有利于形成长效
机制的土地制度改革、 财税体制改革
等。

秦虹说：“对房地产市场的管理
关键是密切观察房地产市场的异动，
防止市场异动引发的社会、金融和经
济的危机出现。 ”


