
我国三季度房地产贷款增速回升释放出什么信号
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中国人民银行最新发布的 !三

季度贷款投向统计报告" 指出# 三

季度我国房地产贷款增长加快# 个

人购房贷款$ 房地产开发贷款增速

出现回升%

分析人士认为# 作为房地产市

场运行的先行指标# 房地产银行贷

款增速的提升# 显示出当前房地产

市场需求温和企稳的趋势# 同时楼

市调控今后仍无放松迹象%

数据显示 #

!

月末 # 我国地产

开发贷款余额
"#$%

亿元# 同比增长

&'()

# 增速比上季度末高
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个百

分点% 房产开发贷款余额
+'!$

万亿

元 # 同比增长
%+'%)

# 增速比上季

度末高
,'"

个百分点 % 个人购房贷

款 余 额
&'"

万 亿 元 # 同 比 增 长

%+'$)

# 增速比上季度末高
%'$

个百

分点%

&根据央行数据# 无论是房地

产开发贷款还是个人购房贷款# 三

季度都出现了增速回升现象# 这表

明当前我国房地产市场逐渐走向平

稳%' 交通银行金融研究中心宏观分

析师唐建伟认为%

记者注意到# 自二季度起# 我

国地产开发贷款和房产开发贷款均

结束了连续
!

个季度增速下滑现象#

初步实现了止跌回升% 而自三季度

起# 个人购房贷款增速较上季度也

停止下探# 开始微幅回升%

此外# 今年以来# 体现居民按

揭贷款趋势的住户中长期贷款量出

现逐季快速增长势头# 其中三季度

增势较为迅猛% 央行数据显示# 三

季度住户中长期贷款增长
--+"

亿

元 # 这一数据是二季度的
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倍 $

一季度的
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倍%

&自从
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月份中国人民银行

两度降利息之后# 居民购买力重回

房市# 成交量大幅上扬# 开发商现

金流得以改善 # 房地产建设加速 #

房地产市场温和回暖%' 瑞信亚太区

首席经济学家陶冬表示%

国家统计局最新数据也显示 #

我国商品房销售额前三季度由负

转正 % 数据显示 # 前三季度全国

商品房销售额
-,(*-

亿元 # 同比

增长
+'&)

# 而上半年为同比下降

*'+)

%

尽管楼市出现温和回暖迹象 #

但对于未来调控走向# 接受记者采

访的多位专家均表示# 在当前复杂

经济局面下# 楼市的调控力度不会

放松%

国务院发展研究中心金融研究

所综合研究室主任陈道富表示# 就

目前单纯的数据来看# 还不能说明

房地产调控将有放松迹象%

唐建伟也认为# 正是基于对房

价反弹的担忧# 央行三季度并未出

台准备金率下调等政策# 预计未来

对楼市调控仍将保持一定力度%
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过去一周#是杭州最热的&土地

周'% 这一周#杭州共推出
.7

宗土地

竞拍# 土地出让收入总计
781856

亿

元%其中#房产大鳄嘉里置业和中海

地产分别包揽了三堡三宗宅地和之

江五宗地块# 以
!.15

亿元的成交总

金额占据杭城上周卖地总收入的

!5179

% 平淡的楼市下#房产大鳄的

表现令人关注%

同样令人关注的# 三堡三宗宅

地的出让# 都达到了杭州土地市场

新规定设定的溢价封顶线
:79

# 转

入保障房配建面积竞拍程序才最终

成交% 这也是杭州溢价封顶和配建

保障房的土地出让新政的首次运

用%

政府设置溢价率上
限# 地价仍创新高

.;

月
.8

日# 杭州三堡区块有

三宗宅地出让 # 总面积
.5/

亩 #

三地块都处于京杭大运河 $ 钱塘

江 $ 杭海路和彭埠大桥围合成的

区域 # 属于钱江新城二期 # 一线

江景宅地 % 地块总起价
0816

亿

元 # 吸引了中海 $ 世茂 $ 绿城 $

保利 $ 滨江 $ 万科等众多大牌开

发商%

当天的出让# 均经过了多轮的

竞价和保障房配建面积竞投% 其中

:;

号宅地的争夺最为激烈# 在近两

个小时的时间里# 经过
50

轮竞价

和
:7

轮保障房面积竞投# 中海地

产以
.7105

亿元的总价$

518/

万平

方米的保障房配建# 率先将其收入

囊中%

随后出让的
:.

号和
:5

号宅

地 # 中海地产再次分别以总价

.71!!

亿元和
./18

亿元拿下# 同时

配建
01!6

万平方米和
015

万平方米

的保障房%

三宗宅地总价
6617

亿元# 中海

地产为此配建的保障房为
71!.

万平

方米%

据了解# 此轮土地拍卖是杭州

&配建保障房' 土地出让新政的首

次运用% 据业内测算# 扣除配建保

障房的面积和建安成本# 中海拿地

的实际楼面价每平方米将超过
0

万

元%

而中海地产此次拿地也破了杭

州主城区一家开发商在一场土地出

让会中的拿地金额纪录# 也创下了

两年来杭州主城区土地溢价率新

高# 相关人士测算# 如果将保障房

建安成本计入土地成本# 中海地产

拿地的实际楼面价也创下杭州主城

区新高%

数据显示 # 杭州
5;.;

年的杨

家牌楼地块高达每平方米
516

万元#

创下杭州当年最高的土地成交纪

录% 而位于三堡同一板块#

5;;7

年

8

月# 杭政储出
<5;;7= 55

号三堡

宅地 # 在经过
:;

轮争夺后 #以

.;;;.!

万元成交# 楼面均价每平方

米
76:6

元%

5;;7

年底#同板块的章

家坝地块被中华企业竞得# 楼面均

价是
.!5;/

元%

在
.;

月
.7

日举行的之江度假

区专场土地推介会上# 出让的全部

6

宗土地也被嘉里置业以
561:

亿元

总价一家囊括# 其表现丝毫不亚于

中海地产%

6

宗相邻的土地#包括
0

宗宅地

(土地面积分别为
!.1/.

亩$

:617/

亩

和
/01;0

亩)和两宗商业金融业用地

(土地面积为
./1;0

亩$

8155

亩)#出

让总面积达
5.01!!

亩% 地块吸引了

嘉里置业$ 中维地产等多家实力房

企到场# 其中隶属于中维地产是中

国烟草旗下多元化企业# 最终被嘉

里置业拿下# 楼面地价分别为每平

方米
.;/50

元 $

..05/

元 和
.;!6!

元#溢价率为
5.9

$

5/9

和
5.9

%

值得一提的是# 两宗商业金融

业用地# 受追捧程度也同样丝毫不

亚于住宅用地% 其中#

:/

号地块经

过
.0

轮报价# 最终成交价为
.5/75

万元#楼面价
87.8

元
>

平方米#溢价

率
00189

%

:8

号地块经过
!

轮报价#

最终成交价为
/;8:

万元#楼面价为

!66:

元
>

平方米 # 溢价率则达到

::169

%

不再 $价高者得%#

比拼保障房配建面积

上周#杭州推出土地新政#即设

定土地成交溢价率的办法# 规定商

品住宅地块溢价率达到
:79

时#将

采取调整竞价方式#即锁定地价#开

始竞投配建保障房面积# 配建保障

房面积量多者胜出拿地%

据了解# 新规出自杭州市国土

资源局的 !关于贯彻国土资电发

(

5;.5

)

!8

号文件有关事宜的通知"%

其中称#&对商品住宅地块# 当土地

价格溢价率达到
:79

时# 将调整竞

价方式#即锁定地价#*从零开始+竞

投配建安置用房或保障性住房面

积'来确定买主%

这意味着土地市场&价高者得'

这一规则将不再适用# 比拼的是配

建保障性住房的面积%

据称#此!通知"是杭州市响应

国土资源部政策号召# 对于国土资

电发,

5;.5

-

!8

号文件的本地化政策

操作#以防止&出现因非理性竞争而

导致违背市场价值规律的高地价'%

今年
8

月
.7

日#国土资源部下

发的通知中提及.&市县国土资源主

管部门对可能出现高价地的要及时

调整竞价方式# 制订出让方案和现

场预案% 对预判成交价创历史总价

最高或单价最高及溢价率超过
6;9

的房地产用地# 要及时调整出让方

案#采用*限房价$竞地价+或配建保

障房$公共设施等办法出让土地% '

而杭州此次新政则是在具体执

行中将范围扩大至所有宅地# 同时

明确划定了
:79

的封顶红线% 据称#

杭州也是第一个呼应国土资源部有

关加强房地产用地调控政策的地方

政府%

相关人士称# 杭州在眼下这时

候出台这样的政策# 代表了地方政

府对土地市场后期可能升温的预

判% 但土地拍卖的结果显然并没有

起到抑制房企积极拿地的效果#因

此也引来市场对新政的质疑%

业内有关分析人士指出# 政府

通过&设置溢价率上限'#确实能起

到防止土地价格过快上涨的作用#

甚至可以控制地王的诞生% 但事实

上# 地方政府仍可上调出让起拍价

来降低高溢价率现象出现的概率%

而为配建保障房# 开发商将势必整

体上调地块内商品房价格# 将成本

的增加转嫁给消费者%

&控制房价#显然这不是最根本

有效的办法% '有房地产公司老总告

诉记者#溢价率只是相对概念#虽然

限制了溢价率# 但起拍价的制定可

变化# 通过控制溢价率来控制地价

进而影响房价#影响有限%

另一家房地产公司的营销总监

也认为# 杭州土地新政难达到控制

土地市场价格上涨的效果# 以人为

的方式控制溢价率不能解决问题#

最终只能以市场化方式解决%

也有人认为# 新政虽没有起到

抑制房企积极拿地的效果# 但政策

或有助于地方政府完成保障房目

标% 还有人关心.配建的保障房#今

后将归谁居住/

应防止地价推房价

据记者了解#早在
5;..

年
5

月

5!

日#杭州市政府 &关于进一步做

好房地产市场调控工作的实施意见

(杭政函0

5;..

1

55

号)'(即新国八条

杭州版细则)中就有规定.

5;..

年商

品住房供地总量中安排
.;9

的土地

用于建设或配建保障性住房%

随后的
5;..

年
.;

月
0.

日#杭

州市政府又下发 !杭州市公共租赁

住房建设租赁管理暂行办法"%该办

法明确 &宅地出让需配建
.;9

保障

房'#这一模式建造公租房资金由开

发商承担%

后因为保障房的配建要求以及

楼市的降温# 开发商拿地的积极性

骤减% 对此# 杭州提出# 统一安排

.;9

的保障房配建比例#可以选择不

在出让地块中配建# 将在地块价格

中体现差异%至此#保障房配建政策

名存实亡%

据了解#

5;.5

年
.?8

月#杭州主

城区土地成交额仅
!;

亿元#创下了

近
6

年来的新低% 进入
!

月#土地市

场开始回暖#随后的第三季度#杭州

公共资源交易中心拍卖大厅人气日

渐回升% 在此背景下#!关于贯彻国

土资电发2

5;.5

3

!8

号文件有关事宜

的通知"低调下达至拿地开发商#其

将地块调控范围覆盖至商业地块#

核心是控制地价# 将溢价率严格控

制在
6;9

的红线之内%

事实上#今年以来#杭州土地市

场的成交溢价率并不高%

..7

月其

成交的地块中# 仅两幅地块的成交

溢价率超过
6;9

# 而且这两幅地块

均为非住宅用地%

记者注意到#进入
.;

月#杭州

土地出让步伐明显加快% 据杭州国

土资源局发布的土地出让公告#

.;

月份杭州主城区共有超过
5;

宗土

地密集出让# 总面积超过
.;;;

亩#

创年内杭州单月出让土地面积之

最# 是整个
7

月土地供应量的
:

倍

多#去年同期的
516

倍%

而除主城区外#余杭$萧山土地

供应也呈&开闸'之势%余杭区推出
6

宗共
0.:

亩土地#包括
5

宗宅地和
0

宗商地4萧山区则推出
6

宗共
88

亩

土地#包括
5

宗宅地和
0

宗商地%

值得注意的是# 最近一段时间

以来#低迷的土地市场&复苏'迹象

明显%

.;

月
..

日杭州主城区一次

性推出的
6

宗地块全部成交# 总面

积为
:816

万平方米#其中
0

块宅地

引发激烈争夺% 最终经过几十轮竞

价溢价成交# 其中两块地溢价达到

0/9

% 而早在
!

月底#杭州主城区一

次性挂牌
8

宗土地# 成交总价为
6:

亿元% 有两块宅地分别经过
.!

轮和

5.

轮竞价成交 # 溢价率都超过了

.;9

%

分析人士认为# 最近几个月地

方政府推地力度增加# 房企拿地转

向积极#土地市场出现新动向%主管

部门应密切关注市场变化# 防止土

地市场由复苏转向升温$ 传导效应

最终推高房价%
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