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（2010.4.01—2010.4.15） 

 

  政策    

发改委强调大力整顿房地产市场，增加住房供给 

4 月 6 日，发改委对《2009年经济和社会发展计划执行与 2010年草案报告》的解

读，提出要进一步加强房地产市场调控。发改委在消费能力方面着重强调了住房消费。

要大规模推进保障性安居工程建设，进一步加强房地产市场调控，增加普通商品住房的

有效供给，支持普通的自住和改善性住房消费，大力整顿房地产市场秩序 

（2010年 4 月 7 日中国证券报） 

大幅提高二套房贷款首付至 50%，或将对市场成交造成较大影响 

3 月 15日，更严格的差别化信贷政策细则出台：对购买首套自住房且套型建筑面积

在 90平方米以上的家庭，贷款首付款比例不得低于 30%；对贷款购买第二套住房的家庭，

贷款首付款比例不得低于 50%，贷款利率不得低于基准利率的 1.1 倍；对贷款购买第三

套及以上住房的，大幅度提高首付款比例和利率水平。投资门槛的提高，对于部分投资

性需求将产生较大影响，恐将令房地产市场成交迅速降温。 

（2010年 4 月 15日新浪房产） 

 

  市场    

北京：二手房均价涨至 15692元/ 平方米 

据北京市统计局、国家统计局北京调查总队调查显示，一季度，二手住宅成交量为

20556套，比上年同期增长 15%。仅 3 月一个月就成交了 13268套，追平去年二手房销

售最火爆的 11月和 12 月，一扫今年前两个月的低迷观望态势。和相对低迷的 2 月相比，

3 月成交套数增长 3.8 倍，比上年同期增长 40%。量增的同时价格也在攀升。数据显示，

半月导航 
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二手住宅 3 月成交均价为 15692元/ 平方米，比 2 月涨了 1732元/ 平方米。 

（2010 年 4 月 14 日新京报） 

深圳：2 万套新房 2 季度上市  深楼市供求紧张有望缓解 

二季度深圳将有 27 个项目进入市场，新推盘量合计将达 180至 200万平方米，平

均每月 60至 67万平方米。春节前后，由于楼市调控政策出台，销量下滑，不少开发商

采取观望态度，静待后续有无政策出台。而今房地产市场骤然升温，政策调控的压力越

来越大，不少开发商看不清下半年形势，选择趁机出货。二季度将要入市的新盘和加推

项目大部分位于深圳关外。如宝安区的高发〃第五大道、莱蒙水榭春天 2 期、万科华府、

潜龙曼海宁、龙岸别墅、龙岗区的万科〃金色沁园、万科〃金色半山、花样年花郡二期、

公园大地等。即使是新盘很少的深圳关内，大量新盘也将在二季度密集推出，南山和盐

田为主要供应区域。 

（2010年 4 月 14 日中国证券报） 

上海：一季度高档住宅量跌价升  4 月市场供应量大增 

中国房产信息集团最新监测数据显示，今年一季度，上海单价 5 万元以上的高档住

宅成交 338套、8.67 万平方米，总成交金额 63.19 亿元。成交面积环比下降了 51.5%，

同比增长近八倍。从月度成交情况来看，今年 1 至 3 月分别成交 157 套、73 套和 108

套。3 月下旬以来，高档住宅市场和总体市场一样保持良好的回升态势。4 月高档住宅

项目集中上市。除了四季雅苑、绿城玫瑰园、仁恒河滨城和外滩九里等几个老盘将在 4

月推出新一批房源外，和黄御涛园、丰盛皇朝等几个新建高档住宅也将陆续上市。 

（2010年 4 月 15日解放日报） 

 

  企业    

 

中海地产：首季度销售进账 137.3 亿港元 

中海地产日前公布的数据显示，该房企 3 月份完成房地产销售面积 48.6 万平方米，

与去年同期相比下降 22.3%的同时，销售进账却达到了 68.5 亿港元，同比增幅为 13%。
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两项数据的鲜明反差，从侧面体现出最近房地产价格上涨迅速的事实。公告称，以北京、

天津、济南等地为代表的环渤海地区是上个月销售进账的主力军，合计达到 18.1 亿港

元，占据了总量的四分之一以上，同比增幅近两倍。数据显示，今年第一季度，中海地

产累计实现销售 137.3 亿港元，同比增长 48.3%，累计实现销售面积 99.5 万平方米，与

去年同期基本持平。 

（2010年 4 月 13日南方都市报） 

世茂房地产：2009年净利增 7 倍，2010年将稳健经营 

世茂房地产 13 日公布业绩，股东应占溢利 35.1 亿元人民币，同比 2008年增长幅

度达到 317%。此外，全年营业额 170.3 亿元，较 2008年增长了 137%；毛利额上升 82%

至 58.8 亿元；毛利率较上半年的 29%上升至 35%。财报显示，世茂地产 2009年物业销

售收入 161.8 亿元，占总收入的 95%，较 2008年增长了 159%；全年共开盘 3 个项目，

较 2008年的 15个增加了 8 个。集团全年实现合约销售额达 225亿，较 2008年增加 90%；

总合约销售面积 250万平方米，同比增长 98%。集团 2010年将有 38 个项目推出市场，

预计全年实现销售收入 300亿元，增长幅度将达到 76%。 

（2010年 4 月 14 日每日经济新闻） 

绿地：50亿投建百万平方米沈抚新城 

4 月 13日，上海绿地集团拍得沈抚新城核心区地块，地块总面积超过百万平方米，

将建绿地〃剑桥项目。绿地〃剑桥总建筑面积超百万平方米，规划建设高品质商品住宅

及商业综合开发，总投资额达到 50 亿元。首期占地 17 万平方米，建筑面积将达到 20

万平方米，将于本月开工建设。该项目是沈阳经济区加速推进后的第一个项目。沈抚新

城为沈阳经济区同城化发展的先导突破区。规划建设用地 40平方公里，人口 35万。主

导产业为文化创意、智能产业、旅游服务等。 

（2010年 4 月 15日新浪地产） 
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  经济    

1- 3 月国企利润逾 4 千亿 同比增 75.8% 

今年 1- 3 月国有企业累计实现营业总收入 65101.1 亿元，同比增长 43.2%，累计实

现利润 4088.2 亿元，同比增长 75.8%，但两项指标比去年四季度环比分别下降 6.4%和

0.2%。其中，央企 1- 3 月累计实现营业总收入 41919.3 亿元，同比增长 45.1%，今年一

季度比去年四季度环比下降 3.9%；累计实现利润 2968.9 亿元，同比增长 55.8%，今年

一季度比去年四季度环比增长 12.3%。 

（国家统计局） 

一季度中国财政收入同比增 34% 

中国财政部 15日发布数据，一季度累计，全国财政收入 19627．07亿元（人民币，

下同），比去年同期增加 4985．02亿元，增长 34％。财政部表示，一季度财政收入快速

增长，与去年一季度全国财政收入基数很低有关。数据显示，去年一季度，全国财政收

入 14642．05亿元，同比下降 8．3％。今年一季度经济的继续回升向好也带动税收增长。

支出方面，一季度累计，全国财政支出 14329．96 亿元，比去年同期增加 1519．04 亿

元，增长 11．9％。 

（2010年 4 月 15 日中国财政部） 

  域外    

美国 3 月份工业产值增长 0.1% 

美国联邦储备委员会 15日公布的数据显示，今年 3 月份美国工业产值增长 0. 1％，

为连续第九个月增长，但增幅低于经济学家此前预期的 0. 7％。工业产值是衡量采矿业、

制造业和公用事业产出的指数。美联储的数据显示，3 月份美国制造业产值增长 0. 9％，

采矿业产值增长 2. 3％，但公用事业产值下降 6. 4％。经济学家普遍认为，美国工业产

值连续增长显示美国经济正呈向好发展势头。 

（2010 年 4 月 15 日新华社） 
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德国 3 月消费者物价指数升幅创 15个月来新高 

德国联邦统计局 13 日发布数据显示，由于能源价格上升，德国 3 月份消费者物价

指数同比上升 1．1％，升幅创 15个月来新高。3月份消费者物价指数较 2月份上涨 0．5％。

能源价格上涨是 3 月份消费者物价上升的主要原因。其中，民用取暖用油价格同比上涨

32．1％，燃油价格上涨 19．4％。如果扣除石油产品价格变动影响，3 月份消费者物价

指数同比仅上升 0．3％。另外，3 月份食品价格同比上涨 0．3％，是 2009年 3 月以来

首次出现上涨。同时，3 月份德国批发物价指数较去年同期大幅上升 4．3％，较上月上

升 1．3％。有经济学家表示，考虑到经济复苏的不确定性仍较大，预计德国通货膨胀率

仍将维持在较低水平。 

（2010年 4 月 14日新华社） 

日本 2009财年企业物价指数降幅平历史最高纪录 

日本银行 13 日公布的速报显示，2009财年(2009 年 4 月至 2010年 3 月) 日本国内

的企业物价指数为 102.6，比上年度大幅下降了 5.2％。这是日本企业物价指数年度指

标 6 年来首次出现下降，降幅之大与 1986年创下的历史纪录比肩，同为自 1961年有可

比数据以来最大。数据显示，2009 财年，以日元计算，日本的出口物价指数为 88.7，

比上年下降 7.7％；进口物价指数为 101.5，下降 19.3％。在 18个类别的工业制品中，

有 15 类商品的价格出现不同程度的下降，降幅最大的依次为石油煤炭制品、钢铁、有

色金属制品，分别下降 23.3％、15.5％和 11.7％。日本银行认为，金融危机引发的经

济低迷和国际市场原油价格的大幅下降是抑制 2009财年企业物价的主要原因。3 月企业

物价指数环比则上升了 0.2％，连续 4 个月出现环比上升。日本央行认为，中国和印度

等新兴市场国家的经济复苏、国际市场铁矿石和煤炭的大幅涨价是日本国内企业物价指

数环比上升的主要原因。 

（2010年 4 月 14日经济参考报） 

本栏编辑：林波 卢静 
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2010 年 4 月 15 日，国家统计局部门发布了一季度宏观经济数据：GDP 同比增长

11.9%；工业增加值累计增长 19.6%；CPI 同比上涨 2.2%，PPI 同比上涨 5.2%。此外，

固定资产投资、社会消费品零售总额分别上涨 26.4%和 17.9%；新增贷款控制回落至

5107 亿元。数据显示，一季度宏观经济快速增长，物价上涨幅度仍在可控范围内，国

民经济增长势头超过预期。但在以“转变经济发展方式、调整经济结构”的背景下，经

济增长的内外部环境仍较为复杂，因此，宏观经济的复苏态势仍需进一步巩固。 

宏观经济数据 

指标 09-09 09-10 09-11 09-12 10-1 10-2 10-3 

工业增加值增幅 13.90% 16.1% 19.2% 18.50% / 12.8% 18.1% 

出口总额（亿美元） 1159.3 1107.6 1136.53 1307.3 1094.75 945.23 1121.1 

出口总额同比增幅 -15.20% -13.8% -1.2% 17.70% 21% 45.7% 24.3% 

新增贷款总额（亿） 5167 2530 2948 3798 13900 7001 5107 

新增贷款同比增幅 37.97% 33.16% -38.2% -50.8% -14.2% -34.6% -72.98% 

生产者物价指数（PPI） -7% -5.8% -2.1% 1.7% 4.3% 5.4% 5.9%  

消费者物价指数（CPI） -0.8% -0.5% 0.6% 1.9% 1.5% 2.7% 2.4% 

制造业采购经理指数（PMI） 54.3% 55.2% 55.2% 56.60% 55.8% 52.0% 55.1% 

指标 09/1~9 09/1~10 09/1~11 09/1~12 10/1~1 10/1~2 10/1~3 

固定资产投资额（亿元） 133177 150710 168634 194139 / 13014 29793 

固定资产投资增幅 33.30% 33.1% 32.1% 30.50% / 26.60% 26.4% 

社会消费品零售总额(亿元） 89676 101394 112733 125343 / 25052 36374 

社会消费品零售总额增幅 15.1% 15.3% 15.3% 15.5% / 17.9% 17.9% 

资料来源：国家统计局 

数据分析 

经济 一季度经济增长超预期，但经济的复苏态势仍需进一步巩固 
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在投资持续拉动、消费结构不断升级以及进出口恢复性增长的共同作用下，一季度

我国宏观经济实现超预期增长，工业生产快速回暖，制造业呈现出持续向好的态势。在

此背景下，房地产业则出现了发展过快的势头，一季度房地产投资、建设指标增幅均出

现大幅飙升，市场层面也出现房价快速上涨的现象。 

房地产行业数据 

指标 09~9 09~10 09~11 09~12 10~2 10~3 

国房景气指数（当月） 101.08 102.03 102.78 103.66 105.47 105.89 

全国 70 个大中城市房屋销售价格

同比增幅 
2.80% 3.9% 5.7% 7.80% 10.7% 11.7% 

全国 70 个大中城市房屋销售价格

环比增幅 
0.7% 0.7% 1.2% 1.50% 0.9% / 

指标 09/1~9 09/1~10 09/1~11 09/1~12 10/1~2 10/1~3 

房地产开发投资额（亿元） 25050 28440 31271 36232 3144 6594 

房地产开发投资额同比增幅 17.70% 18.9% 17.8% 16.10% 31.1% 35.1% 

商品住宅开发投资额（亿元） 17582 19954 22369 25619 2233 4522 

商品住宅开发投资额同比增幅 13.40% 14.1% 15.7% 14.20% 32.8% 33.0% 

全国商品房销售面积（万 m2） 58371 66369 75203 93713 7155 15361 

全国商品房销售面积同比增幅 44.80% 48.4% 53.0% 42.10% 38.2% 35.8% 

全国商品房销售额（亿元） 27532 31529 35987 43995 4116 7977 

全国商品房销售金额同比增幅 73.40% 79.2% 86.8% 75.50% 70.2% 57.7% 

土地购置面积（万 m2） 21451 24072 27091 31906 2407 6166 

土地开发面积（万 m2） 16706 18445 20338 23006 1567 / 

房屋新开工面积（亿 m2） 7.32 8.14 9.76 11.54 1.49 3.23 

房屋施工面积（亿 m2） 27.75 28.83 29.88 31.96 20.97 24.22 

房屋竣工面积(亿 m2) 3.34 3.77 4.42 7.02 0.61 1.11 

住宅竣工面积(亿 m2) 2.77 3.12 3.67 5.77 0.48 0.89 

资料来源：国家统计局 

 

 

行业 房地产调控政策趋紧，但投资、建设指标仍保持高速增长 
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2010 年 4 月上半月，土地市场成交幅数大幅回落，全国 37 个监控城市共成交土地

256 幅，较 3 月上半月减少 51.42%；占地面积为 1186.28 万平方米，下降 53.46%；建

筑面积为 1747.46 万平方米，下降 61.50%。 

从成交结构来看，与 3 月上半月相比，4 月上半月经营性用地成交比重小幅增长，

占比 47.1%增加到 49.6%。经营性用地中，住宅用地占比 28%，综合用地占比 42%，商

业用地占比 15%，其他类用地占比 11%。住宅用地以及商业用地比重都有所下降，而综

合用地比重有小幅增加。 

37 个监控城市半月土地市场成交情况表    （单位：幅，万㎡） 

指标 2 月上半月 2 月下半月 3 月上半月 3 月下半月 4 月上半月 较 3 月上半月 

成交幅数 358 151 527 392 256 -51.42% 

占地面积 2528.9 751.56 2549.1 2173.03 1186.28 -53.46% 

建筑面积 4584.34 1316.79 4538.98 3395.54 1747.46 -61.50% 

从溢价率来看，无锡高溢价地块较为集中，其中 4 月 8 日成交的地块有 5 幅地块溢

价率超过 40%，最高的为 138.86%。此外，其他城市也出现不少高溢价地块，如 4 月

15 日北京成交的平谷区马坊工业园区 E05-02、03 商业及机动车停车场库项目，由北京

嘉厚房地产开发有限公司竞得，溢价率高达 650%。此外，青岛黄岛区嘉陵江路南、长

江东路西侧 HD2010-3010 地块和成都金牛区曹家巷 57 号地块的溢价率均超过 200%。 

从重点地块来看，4 月 7 日，苏宁环球股份有限公司以 29.2 亿元竞得芜湖市 1006

土地 全国土地市场成交大幅回落  无锡仍有多幅高溢价地块成交 
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号宗地，该地块位于芜湖中江大道与赤铸山东路交叉口西南侧。土地为城东核心区域的

综合性用地，用途为五星级酒店、会议、办公、商业、居住。经过苏宁环球与芜湖市国

都置业有限公司、诸葛邦林、芜湖汇成置业有限公司以及上海正地投资集团有限公司的

争夺，以 71.76%的溢价率获得该幅地块。 

4 月 8 日，由无锡市太湖新城建设投资管理有限公司拍得的锡国土 2010-26 地块，

成交总价高达 14.1 亿元。该地块位于太湖新城中心，邻近地铁一号线，为新城交通枢

纽之地；区域居住环境优越，周边楼盘已经形成成熟的生活、商业圈，未具有良好的发

展潜力。 
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37 个监控城市 4 月上半月重点成交土地明细表     （单位：万㎡，元/㎡，亿元） 

城市 土地名称 出让时间 
土地属

性 
占地面

积 
容积率 楼板价 

成交总
价 

溢价率 竟得企业 

北京 

北京市平谷区

马坊工业园区

E05-02、03 

2010-4-15 商业 3.79 2.53 2576 1.45 650.52% 

北京嘉厚房地

产开发有限公

司 

成都 

武侯区龙井村

4、9 组及七里

村 3、4 组地块 

2010-4-9 商住 8.00 2.8 3214 7.20 42.86% 

上海绿地集团

成都置业有限

公司 

南京 

NO.2010G08

江宁开发区内

环路以南 

2010-4-13 住宅 2.23 2 6449 2.88 130.40% 银城地产 

无锡 
锡国土2010-26

地块 
2010-4-8 综合 16.77 2.15 3911 14.10 46.24% 

无锡市太湖新

城建设投资管

理有限公司 

无锡 
XDG-2009-75

地块 
2010-4-8 住宅 8.54 1.5 1796 2.30 138.86% 

无锡锡西城市

投资发展有限

公司 

无锡 
XDG（XQ）

-2009-23 地块 
2010-4-8 商住 14.35 2.5 2787 10.00 75.38% 

无锡新城万嘉

置业有限公司 

无锡 
XDG-2009-78

地块 
2010-4-8 商办 0.99 4.2 2694 1.12 75.82% 无锡市华夏房

地产开发有限

公司 无锡 
XDG-2009-76

地块 
2010-4-8 商住 16.45 2.3 2392 9.05 83.41% 

成都 
金牛区曹家巷

57 号地块 
2010-4-9 商住 0.34 4 7500 1.03 233.33% 

四川上品房地

产开发公司 

厦门 2010P08 项目 2010-4-8 商住 0.87 1.87 9648 1.57 67.38% 
新景地集团有

限公司 

青岛 

黄岛区嘉陵江

路南、长江东路

西侧

HD2010-3010

地块 

2010-4-8 商住 6.30 1.5 5635 5.32 246.13% 

青岛经济技术

开发区建国房

地产开发有限

公司 

芜湖 1006 地块 2010-4-7 综合 72.41 1.555 2593 29.20 71.76% 
苏宁环球股份

有限公司 
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4 月上半月，全国各区域城市成交量延续上月趋势继续增长，涨幅甚至超过前期水

平。华东、华北地区表现最为明显，多数城市成交量出现大幅上涨。而华南、中西部地

区除个别城市成交量下跌外，也普遍出现上涨。这主要是由于 4 月上半月政策环境依然

宽松，未见实质性收紧，因此成交活跃度依然较高。 

  华东    市场持续活跃，成交涨幅扩大   

4 月上半月，华东地区继续 3 月上半月全面回升之势，各城市成交出现大幅上涨，

上涨程度超过上月同期。杭州、苏州、宁波成交面积涨幅均超过 100%，无锡、南京、

厦门成交面积涨幅超过 80%，其中杭州涨幅最大，成交面积较 3 月上半月上涨 248.46%。 

华东重点城市房地产市场半月成交数据表       （单位：套，万㎡） 

城市 
3 月上半月 4 月上半月 增   幅 

备注 
成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 

上海 2759 23.96 3883 35.61 40.74% 48.62% 商品住宅 

杭州 529 7.45 2404 25.96 354.44% 248.46% 商品房 

苏州 2249 18.38 4712 47.22 109.52% 156.91% 商品房 

无锡 2483 23.8 3830 45.39 54.25% 90.71% 商品房 

宁波 338 4.85 1396 15.6 313.02% 221.65% 商品住宅 

南京 1596 16.28 2899 32.27 81.64% 98.22% 商品住宅 

青岛 2356 22.54 3035 31.74 28.82% 40.82% 商品住宅 

厦门 995 10.53 1650 19.04 65.83% 80.82% 商品住宅 

注：半月成交数据均为每日初步统计数据累加值，其结果与月度成交存在一定出入。杭州、青岛为

主城区成交数据，其他城市为全市范围成交数据。 

市场 政策处于空窗期，全国各城市成交依然活跃 
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  华北、东北   继续保持上涨趋势   

4 月上半月，华北、东北地区各城市成交量普遍出现上涨，其中北京、大连因 3 月

上半月成交量跌幅较大，本期成交面积和成交套数均出现反弹上涨，涨幅分别为

316.22%和 205.38%。而天津、长春则继续保持上涨趋势，涨幅分别为 49.72%和 19.98%。 

华北、东北重点城市房地产市场半月成交数据表      （单位：套，万㎡） 

城市 

3 月上半月 4 月上半月 增    幅 

备注 

成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 

北京 3099 36.81 7883 153.21 154.37% 316.22% 商品住宅 

天津 3336 33.49 4981 50.14 49.31% 49.72% 商品住宅 

大连 1084 9.3 3436 28.4 216.97% 205.38% 商品住宅 

长春 1945 19.22 2272 23.06 16.81% 19.98% 商品住宅 

注：半月成交数据均为每日初步统计数据累加值，其结果与月度成交存在一定出入。长春为主城区

成交数据，其他城市为全市范围成交数据。 

 

  中西部    多数城市成交上扬   

4 月上半月，武汉、成都、重庆等多数城市成交量上扬。其中武汉、成都延续前期

上涨趋势，涨幅分别为 32.63%和 7.19%，但小于 3 月同期涨幅。而重庆成交量在 3 月

上半月下跌后出现反弹，上涨 36.25%。昆明则出现回落，成交面积跌幅达 42.51%。 
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中西部重点城市房地产市场半月成交数据表      （单位：套，万㎡） 

城市 
3 月上半月 4 月上半月 增幅 

备注 
成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 

武汉 5362 54.28 7185 71.99 34.00% 32.63% 商品房 

成都 / 36.72 / 39.36 / 7.19% 商品房 

重庆 6645 60.63 9310 82.61 40.11% 36.25% 商品房 

贵阳 1034 11.91 / / / / 商品住宅 

昆明 3939 30.86 2482 17.74 -36.99% -42.51% 商品房 

注：半月成交数据均为每日初步统计数据累加值，其结果与月度成交存在一定出入。成都、重庆等

城市为主城区成交数据，其他城市为全市范围成交数据。 

 

  华南   除三亚外，市场普遍出现上涨 

4 月上半月，除三亚外，华南地区的深圳、广州、海口等城市普遍出现上涨，其中

深圳涨幅最大，成交面积较 3 月同期增加 150.03%；而三亚成交继续大幅回落，其成交

面积较 3 月同期下降 64.04%。 

华南重点城市房地产市场半月成交数据表      （单位：套，万㎡） 

城市 
3 月上半月 4 月上半月 增幅 

备注 
成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 成交套数 成交面积 

深圳 881 8.02 2127 20.05 141.43% 150.03% 商品房 

广州 2265 25.89 2676 29.17 18.15% 12.67% 商品住宅 

海口 1155 13.4 1200 14.54 3.90% 8.54% 商品房 

三亚 1263 12.51 575 4.50 -54.47% -64.04% 商品房 

注：半月成交数据均为每日初步统计数据累加值，其结果与月度成交存在一定出入。广州为主城区

成交数据，其他城市为全市范围成交数据。 

本栏数据由上海克而瑞信息技术有限公司提供 
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近期，面对日益高涨的房价，国务院毅然加大了对房地产市场的调控力度，特别是

在 4 月中旬的短短几天内连续推出了一系列调控政策“组合拳”, 其严厉程度是近年来

较为罕见的。这些调控政策出台后对我国房地产市场能产生怎样的影响, 也成为了目前

房地产业界关注和讨论的焦点之一。 

 

 

 

新政出台及时且必要。提高首付比例是金融机构防范住房贷款风险的主要手段之一。

房地产业是一个高利润、高负债行业,与之相伴的是行业的高风险性。如果监管不到位、

调控不得力，房地产业必然会将这种风险转嫁一部分给银行业。世上没有一味上涨的资

产价格，资产价格过度泡沫化引发的一定是价格的高空蹦极。一直以来，调控房地产市

场最常用的是土地和金融手段，并以金融手段最为有效和直接，约束力最大。 

进入 2009 年至今，整个房地产市场开始过热，购房者和房地产商的心理也发生了

巨大变化，特别是去年流动性资金很多都转到了房地产，行业整体过热，使得泡沫风险

加大。在现在的市场环境下，适当调整房贷政策非常必要，并且时机已经成熟。国务院

的这一决定，是一个见效快，作用大，受益面广的降温手段。特别是在当前开发商集体

乐观、购房者趋之若鹜的时候。 

热点评论 
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此次调控新政相比 2007 年的“9〃27”楼市政策更为严厉。这完全符合决策层打击

住房投机的思路：宁堵不疏，抬高炒房门槛，切断炒房变现之路，放出“房不可炒”的

明确信号。二套房首付从 40%提升到 50%，这一脚刹车十分必要，而且也很有杀伤力。 

新政用计划经济手段调控楼市不合理。此次出台的国务院文件是对 1998 年的 23

号文件和 2003 年的 18 号文件的彻底否定，从根本上否定了房改之后的供应体系的建

立和分工，而将住房问题不分商品房与非商品房的混为一谈，列入了民生问题。这种做

法可以满足短期的政策目标要求，但却无法解决可持续的发展问题。 

市场经济看不见的手本来就是根据价格这个信号来调节市场的供求关系的，但经济

学的道理在国内非完全市场化的经济中似乎并不起作用。政府总是用看得见的并闲不住

的手来拨弄价格信号，用调整和干预的手段让价格信号扭曲，引发着市场的波动。当上

涨在供求平衡的施工周期中尚未达到充分供给时，政府就大动干戈，出台各种严厉措施，

恨不得一天之内一个政策出台就让价格跌下去。每一次不尊重市场经济规律的调整都美

其名曰要抚平经济增长的波动，但每一次的结果都是引发更大的波动。这正在于市场的

价格信号会在调控中扭曲，无法发挥价格的真实信号作用，无法用价格信号调动投资与

调节需求，而是依政策的风向左右摇摆。当政策信号违背了市场规律和周期性规律时，

市场中的供求关系就始终无法靠价格来调节，始终处于供不应求之中。 

自 2003 年以来，这种多次的调控都是先抑制供给，当供给减少价格上涨时就抑制

需求。在抑制需求中就减少了供给，供给减少了引起需求的恐慌，价格又再次的上涨。

恶性循环发生了多次，也因此有了每次政策出台调控之后，总伴随着价格的上涨结果，

此次也一样。 

 
֓ ֶ   
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拐点将要出现。新一轮楼市调控政策出台，标志着楼市拐点的到来。但并不意味着

房价会立即下跌。主要是因为，2009 年楼市全面反弹，价格大幅上涨的同时，成交量

也创下历史天量，销售全面飘红，而今年 3 月中旬后楼市又突然发力，绝大部分开发商

囤积了大量资金。从目前情况看，政策出来后，市场会出现一段时期的观望，成交量肯

定会降下来，但价格很难出现大的下跌。而绝大部分开发商的资金挺过 3 个月没有任何

问题。不过，在观望和买卖双方的博弈期间，由于有些开发商更强调现金流和项目周转

率，不排除打折出货；少数实力不足的开发商，也会率先打折售房。这个过程之后，降

价潮才会到来。 

拐点出现有待观察。虽然政策出台后这几天，京、沪、深地区反应强烈，楼市已经

出现观望气氛，过去价格上涨过快的楼盘已不再上涨，少数楼盘还出现了价格下跌的情

况。但目前判断是否出现拐点为时尚早，成交量的萎缩及个别地区价格的下降等短期波

动是对政策的正常反应，后市量价齐跌能否持续仍需观察 2—3 个月，热点城市房价波

动会更大。政府此次主要是针对部分城市的炒房需求，遏制其房价过快上涨，目标是使

房价保持平稳，而并不是要打压房价。将来趋势如何关键是看地方政府和金融机构的执

行情况，这是一个各方主体博弈的过程。 

房价仍将上涨。目前高度从严的房贷政策，对过快上涨的房价会起到一定的抑制作

用，但难于改变房价上涨的局面。由于政策不断出台，人们平稳的心理被动摇。没有房

子的人会减少消费，积蓄存款等待房价下跌购买房子；开发商因为担心房价下跌就会变

相减少投资和新开工面积，房子供应减少，自然房价会提升；有 5-6 套房子的投资人自

然相信房子最能保值，不会把二手房减价卖出，反而会因需求增加提高二手房的售价。



  µᶜ Τ ○¶2010 װ 08  

︱第 17 页 共 24 页︱ 

 

因此在目前经济相对过热局面下，通胀和经济增长都会促进房地产保值升值投资，加重

目前的投资氛围。 

 

 

国务院针对房地产市场再出重拳，虽然不怀疑其调控楼市的决心，却很担心新政能

否毫不变形地得到有力落实。此次新政要达到真正的效果，必须要有好的执行力。银监

会对银行信贷的监督、地方政府对热点区域的界定，都是执行中的关键，否则会被消化

掉，达不到原来的作用，这些必须警惕。 

此外，在房价问题上，须正视的是地方利益与中央要求是存在分歧的，不打折扣地

落实新政是遏制房价的重中之重。落实的关键在于，不仅要给银行和地方政府一个“应

该怎样做”的要求，更要给银行和地方政府一个“必须怎样做”的约束。倘若不能以强

化问责的方式，对新政落实情况进行严格考核，对地方出台越权减免税以及其他与中央

调控要求不相符合的规定进行坚决查处，特别是对土地出让金的收支使用进行规范监

管，那么与地方利益相悖的新政，也许就难以在各个地方“落户”。 

遏制房价过快上涨，需要一整套组合政策的配套，收紧房贷政策只是其中的一个方

面。除此之外，楼市附着利益应该得到有效剥离和强力规范，卖地财政和国字号巨头的

痛觉神经需要大胆触及，房地产税收政策也应该尽快完善，炒房暴利应该纳入个人所得

税征收并课以重税，地方政府调控楼市成效应该纳入政绩考核。 

本栏编辑：朱光 

╒ ѝ  
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  陈国强    房地产调控“力度之大前所未有”    

新一轮房地产调控新政，与最近几年的房地产调控相比，政策力度之大前所未有。首先，差别

化的信贷政策手段已是最大化的应用。新“国十条”二套房首付门槛提至 5 成，在房价过快上涨城

市三套房甚至完全可以停止发放贷款；其次，新“国十条”中的“限外令”，除了继续严格执行境外

人士购房的政策外，对非本地户籍的外地人购房，要求停止发放贷款，显示了调控的空前力度；第

三，该政策还首次提出了稳定房价和住房保障工作的地方首长问责制，这也是前所未有的。 

————4 月北京大学房地产研究所所长、中国房地产学会副会长陈国强表示 

 

  茅于轼   新政解决不了根本问题   

最近的这些调控楼市的政策可能会有一些作用，但是解救不了根本问题。这些政策对遏制房价

上涨可能会有一些作用。现在的房价太高，今年房价会在国家的多项调控措施之下有所下降。因此，

之前疯狂“囤地”的企业，有可能亏本。但是，我认为这些措施还不能解决中国房价高企的根本性

问题。要解决中国房价高涨的问题，关键是要扩大供给。 

——4 月经济学家、天则经济研究所所长茅于轼表示 

 

  谢国忠   目前只属于技术性调控   

这些政策应该属于技术性的政策，跟政府以前实施的政策有些类似。政策在短期内可能对购房

者会有心理作用。但是，这些技术性的调控，并不能真正解决房价高涨的问题。因为在政策执行过

程中，往往是上有政策下有对策。另一方面，我还担心，一旦调控效果显现，影响到经济增速时，

房价调控政策是不是又会放开。 

观点荟萃 

各方观点 
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————4 月经济学家、玫瑰石顾问公司董事谢国忠表示 

  张立群  第二季度就能看到效果   

这些政策在第一季度开始推出，而且力度是在逐步地加大，我想在第二季度就能看到效果，也

就是说房价在今年第二季度肯定会逐步走稳，上涨的势头会稳下来。当这些政策的效果显现了，房

价上涨的势头会稳定下来。在这种背景下，也有利于支持房地产企业的投资建设活动，人们未来的

预期也就更明确了，可以更放心地去开发建设。 

——4 月国务院发展研究中心宏观经济研究部研究员张立群表示 

 

  高善文  预计后期还会有房地产调控政策出台    

中国一线城市的房地产已经接近了泡沫的末期，并且预计后期还会有房地产调控政策出台。在

中国一线城市房地产很有可能接近泡沫的末期，在中国三四线城市，我们坚信这个泡沫仍然处在相

对比较中期的位置。考虑到针对房地产领域的调控最近在明显的增强，并且市场的不确定性在明显

的增大，完全不排除这样的可能性，还会有后续进一步的调控措施。 

——4 月 18日安信证券的首席经济学家高善文表示 

 

  任志强    真正的重拳也许还在后面   

国务院 10号文件仅仅是个对各部委和地方政府下列计划任务的工作布置，要求各部委和地方政

府按照 10号文件的要求去“加快定制、调整和完善相关的政策措施”。而这些由各部委和地方政府

出台的具体措施才是市场中必须执行和遵守的文件都还要一段时间才能出台呢。也许这是个较长的

政策决定过程，市场也一定会在这一系列的政策出台之前采取观望的态度，等待第二只靴子落地。

目前的市场反映最多也就是一种心理的压力造成的刺激，真正的重拳也许还在后面，尚有许多的未

确定因素。 

————4 月 21日华远地产董事长任志强博文 
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  李稻葵   2010 年将是新一轮房地产市场改革的元年    

2010年将是新一轮房地产市场改革的元年，房地产行业当前的上涨可以说是最后的疯狂，将迎

来较为快速的下滑。2010年应该说是一个变化的元年，是新一轮房地产市场改革的元年，而不是调

整。政策调整多的很，之所以判断今年是房地产市场转变的元年，是因为本轮房地产的狂涨已经带

来非常广泛的社会反弹，这也让政府下定决心要调控房价。 

——4 月 18日央行货币政策委员会委员、清华大学金融系主任李稻葵表示 

 

 

 

  付立春   非本地居民贷款买房受限抑制投机   

《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》中不能提供 1 年以上当地纳税证明或社

会保险缴纳证明的非本地居民暂停发放购买住房贷款这条规定的力度比较大，将有效抑制外地炒房

团的投机、投资性买房，虽然对存量房的影响不大，但对出于投资、投机性质购房为目的的增量房

数量将产生很大影响。 

——4 月中国社科院经济学博士付立春表示 

 

  郭田勇   非本地居民贷款买房受限抑制外地人一线城市买房   

对不能提供 1 年以上当地纳税证明或社会保险缴纳证明的非本地居民暂停发放购买住房贷款，

这一规定主要针对以投资投机为目的的外地人购房现象，针对的是“既占用当地资源，又对当地经

济未作贡献的人”。这种现象在北京、上海等一线大城市很明显，现在正在向二三线城市波及。这条

规定抑制了外地人在一线城市购买住房，同时也打消了在一线城市打算给孩子买学区房的念头。 

——4 月中央财经大学中国银行业研究中心主任郭田勇表示 
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  陈云峰   非本地居民贷款买房受限抑制投机打击外地投资客    

对不能提供 1 年以上当地纳税证明或社会保险缴纳证明的非本地居民暂停发放购买住房贷款，

该政策的执行将严重打击以外地投资客为目标的房地产项目。以北京市场为例，大量山东、河北等

针对北京购房者的滨海项目将陷入危机，而海南这样云集外地炒房人的区域也将前景黯淡。 

————4 月中经联盟秘书长陈云峰表示 

本栏编辑：邢倩 杨燕 
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