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为避免调控!误伤"刚需一族

银行对房贷!又爱又恨"

自去年下半年以来!个人住房出现"贷款

难# 情况! 监管层也因此对银行进行窗口指

导$ 流动性紧张的局面困扰了商业银行半年!

而这也是个人住房贷款审批"遥遥无期%的半

年$ 据记者与商业银行的多次交流!许多原本

在
67!1

年就应该发放的个人住房贷款!由于

银行的额度紧张!只能积压到
67!"

年初才发

放$

这一情况在今年以来已经逐步得到缓解!

随着银行资金市场利率下降! 流动性有所恢

复! 部分商业银行加快了个人住房贷款的发

放$ "年初在工行办理的贷款!因为是首套房!

利率是基准利率! 从审批到下发贷款约一个

月$ %深圳一位购房者表示$

但一位不愿意透露姓名的城商行管理人

士表示!尽管地方政府刺激房地产的态度很明

显!但银行在房贷问题上的态度近期已是十分

审慎$"现在市场资金价格仍然比较高!不如投

放到其他领域!因为房贷业务不赚钱$ %

央行在公告中称!会议对进一步改善住房

金融服务提出!要合理配置信贷资源!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$科学合理定价!综合考虑财务可持续&

风险管理等因素!合理确定首套房贷款利率水

平$ 提高服务效率!及时审批和发放符合条件

的个人住房贷款$

根据年报!

67!1

年工行个人住房贷款增

加
18902""

亿元!增长
6:21;

!占个人贷款增量

的
:026;

$ 建行
67!1

年个人住房贷款增加

1#!"206

亿元!增幅
66299;

$

平安银行相关负责人表示!"去年以来!根

据我行差异化经营战略! 信贷资源向小微业

务&无抵押贷款业务&汽融业务等战略业务倾

斜$对于传统房贷这类市场调控需求较高的业

务!有意识进行了压缩$ %他表示!该行会优先

支持自住性住房的贷款需求!限制投机性住房

业务$

招行人士则表示!对个人住房贷款!具体

会根据贷款人资质&风险等情况可能会有差异

化的风险定价$

付立春表示!银行对住房贷款可以说又爱

又恨!态度一直很犹豫!已经发放的贷款由于

房价拐点可能到来而需要承担风险!惜贷是因

为自身资金能配置的并不多等原因$现在银行

整体资金面并不是很紧张!更多是商业行为的

影响$

调控不能!误伤"刚需

#

月
!1

日流传出来的会议纪要显示
<

各家

商业银行提出的房贷难题主要是受市场需求

和资金成本上升的影响
<

按揭贷款定价有所提

高$ 受贷款规模影响
<

房贷有积压不能放款
<

影

响了放款效率!还没有发生大规模的弃房贷现

象$尝试个贷资产证券化的渠道
<

但因为房贷
8

折利率低
<

转让不出去$

会议纪要显示!央行副行长刘士余强调了

个人住房贷款的重要性!他表示!个人住房贷

款有经济增长的稳定功能
<

商业银行的房贷利

率应在保本微利的水平! 不能过分追求高收

益$央行可以帮助银行之间协调住房贷款的规

模$ 此外!还要持续关注房贷的不良率情况$

付立春认为!首套房贷的紧张可能会造成

房地产市场硬着陆$此次会议明确了监管对房

地产市场的态度!即对一套房贷款允许甚至鼓

励!对二套房和多套房贷款的暂停发放持默许

的态度$

数据显示!我国一季度房地产投资增速下

滑是影响固定资产投资增速下滑的一个原因$

房价也出现了明显分化!一线城市房价温和上

涨!二线城市有所松动!一些住房存量比较多

的三四线城市出现下降$

"对中国房地产市场的政策限制应该更严

格$ %英国邦瑞房地产发展有限公司中华区首

席代表兼总经理白兮表示!央行短期内力挺个

人住房贷款的态度是没有问题的!但针对房地

产开发的银根依然在收紧$ 他认为!中国房地

产市场的限制大政策没有变!央行的会议仅仅

说明!目前个人住房按揭贷款的首付比例和利

率已经足够高了!不能因为对房地产市场的收

紧而打击到真正的需求!限制到刚需人群$

央行力挺首套房房贷需求!体现了一直以

来的差别化房贷政策!并不意味着房地产调控

方向的变化!市场不宜过多解读$ 差别化房贷

政策!简单而言即对保障性住房&中小套型普

通商品住房建设和居民首套自住普通商品房

消费予以支持!同时坚决抑制投机投资性购房

需求!对前者给予政策性贷款优惠!而对后者

严格贷款投放!增加其投资成本$

"差别化房贷政策具有稳增长&保民生&抑

投机的多重功能!是金融调控部门对房地产贷

款一以贯之的原则!迄今并未发生根本改变$%

中央财经大学中国银行业研究中心主任郭田

勇表示$

#据$每日经济新闻%&

!!!!!!#

月
!1

日!一份会议纪要触动了金融"房地产两大领域的敏

感神经#

这份材料称!

#

月
!6

日!央行召集了商业银行行长!要求各银

行合理发放个人住房贷款!央行副行长刘士余主持会议并表示!根

据市场需求!优先确保住房消费贷款的资源配置$ 央行于
#

月
!1

日下午发布消息!证实了这一会议的真实性!官方公布的会议内容

与网传内容基本相符$

高登资本首席经济学家付立春表示! 首套房贷的紧张可能会

造成房地产市场硬着陆!这对银行资产也会造成冲击!会影响贷款

秩序$此次会议明确了监管层对房地产市场的态度!即对一套房贷

款允许甚至鼓励!对二套房和多套房贷款的暂停发放持默许态度$

实际上!央行力挺首套房贷需求!体现了一直以来的差别化房

贷政策!并不意味着房地产调控方向的变化$

来自深山的香樟 '银

杏等名贵树木已吐绿争艳(山

水瀑布' 小桥流水在紧张建造中(

巴黎左岸园林小区景观将于
!

月底

向业主开放) 图为巴黎左岸园林小

区景观实景*
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月
!1

日! 第一太平戴维斯物业顾

问有限公司国际物业高级经理周玉向记

者介绍!以澳大利亚市场为例!目前前往

该地投资的中国房企不仅有绿地& 碧桂

园这样的一线龙头房企! 一些三四线的

房地产商也开始在此购买土地进行开

发$ 随着越来越多的房企在海外开发房

地产项目! 未来全球的房地产知名品牌

中可能会有更多中国企业身影$

房地产投资管理及服务公司仲量联

行的分析报告指出!

67!"

年一季度!中国

机构投资者在海外的住宅项目投资额同

比上升了
:7;

! 由去年的
0

亿美元升至

今年的
!!

亿美元!其中英国&澳大利亚

和美国最受中国机构投资者青睐$

海外投资额度大增

仲量联行国际资本集团中国区总监

夏扬扬预计!今年后
1

个季度!资金充足

的中国机构投资者对海外房地产市场的

投资兴趣及具体投资活动将继续增长!

预计
67!"

年中国机构投资者的海外商

业房地产投资总额可能突破
!77

亿美

元$

仲量联行的统计数据显示!

67!1

年

中国海外商业房地产投资总额达
80

亿

美元!同比增长
!6";

$ 而
67!6

年和
67!!

年! 这一数字分别为
11

亿美元和
69

亿

美元$

据了解! 进军海外房地产市场此前

主要是绿地&万科&万达&碧桂园等龙头

房企! 目前已有越来越多的二三线房企

加入$

周玉告诉记者!在澳大利亚的悉尼!

除了碧桂园& 绿地等龙头企业在进行地

产开发外!还有武汉的一家名为"福星惠

誉%的房企在投资项目$

另据知情人士透露! 知名地产商苏

宁环球集团也可能准备在加拿大温哥华

开发一个包括商业&旅游&办公&娱乐&住

宅等多形态物业的综合体项目! 目前框

架协议已签订$ 该项目位于温哥华市中

心地带!紧靠
5=

体育场!由于投资规模

大&并有位置优势!当地政府计划将一些

娱乐功能放入该场所! 以进一步刺激当

地的旅游业! 以吸引更多消费者在上述

项目消费$

境外市场涨幅稳

定

据了解 ! 国内企

业之所以大举开拓海

外市场! 主要是因为

目前海外房地产市场

的 整 体 价 格 走 势 更

好$

仲量联行上海国

际住宅部总监刘艺淇

以伦敦市场为例介绍

称!"无论是中心区域

还 是 外 围 非 核 心 区

域! 目前伦敦所有的

房地产区域市场价格均呈大幅攀升趋

势$ 增值最显著的是金融城和东伦敦地

区!后者的住宅物业价格在
67!1

年上升

了
!0>#;

! 高于伦敦中心地段
!6>6;

的平

均增幅$ %

周玉则表示! 悉尼的房价在过去七

八年里上涨了将近一倍! 而今年也有可

能上涨
8;?9;

$

此前! 一家在澳洲有房地产开发项

目的房企的负责人曾对记者透露! 企业

在澳洲等地开发项目的利润超过了国

内$

周玉还告诉记者! 目前我国开发商

在澳洲开发的房地产项目中! 有
17;

卖

给非澳大利亚国籍人士$ 周玉进一步举

例称! 其近期在上海推广的一个公寓项

目!房源数量为
!67

多套!其中有
17

套

最终或会被中国人买走$

#杨羚强&

目前 ! 国内

一些二三四线城

市出现了新房库存严

重积压的情况! 地产开

发商在这类地区的投资

变得越来越谨慎$ 在此背

景下!部分开发商开始把

目光投向房价涨幅稳

定%市场相对成熟"风

险较小的海外市

场$


