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土地拍賣取消限制 一箭三鵰

借疫發揮 多地減辣被叫停

樓市成交跳水，土地
市場也隨之遭遇寒流。去
年房地產市場火爆的蘇州
，近期一再推遲地塊競拍

時間，並趁機取消執行多年的封頂銷
售和現房銷售等限制條件。

蘇州市原計劃分別於2月27日和3
月5日競拍16宗地塊，此後兩次發文
延期，最新通知的競拍日期是3月25
日和4月1日。其中10宗地塊均取消了
竣工預售許可調整價，即不再要求結
構封頂、現房銷售，如果土地使用權
網上競價超過市場指導價（含市場指
導價），將按價高者得的原則確定競
得人。

據南京工業大學天誠不動產研究
所執行所長、南京市房地產學會會長
吳翔華稱，2016年8月蘇州市出台房地
產調控政策，設置竣工預售許可調整
價條款，並提高土地出讓金首付款比

例、縮短土地出讓金繳納期限等，目
的是防止出現高地價，推升高房價。

但是這些政策並沒有帶來理想中
的效果，此後蘇州房地產市場持續升
溫，蘇州甚至被業內稱為樓市 「四小
龍」 之一。吳翔華說，現房銷售和封
頂銷售政策延長了開發商從拿地到銷
售的時間，反而造成市場的供求矛盾
，實際上起到了和政策制定初衷相反
的效果。因此，蘇州市趁疫情之機取
消原本過於嚴格或者說不合理的政策
，是減輕開發商的負擔，緩解了資金
壓力。

「和全國其他很多城市一樣，蘇
州房地產市場也因為疫情爆發而迅速
『休克』 ，很多開發商都面臨較大的
資金壓力。」 一位不願具名的蘇州開
發商管理層指出，在此背景下，蘇州
取消封頂銷售和現房銷售等限制條件
，肯定會加快開發商回籠資金的速度

，對當地的房地產市場也會帶來一定
的刺激效果。

易居（中國）企業集團合夥人、
克而瑞蘇常片區總經理戈文問亦認為
，在疫情背景下，蘇州房企的壓力較
其他城市有過之而無不及，本次規則
的調整能在一定程度上緩解房企由於
疫情帶來的資金壓力。

「這個政策從土地出讓層面做出
改變，是 『遊戲規則』 的改變，也為
蘇州的土地市場打上了一針興奮劑，
其影響可謂一箭三鵰。」 戈文問分析
指出，首先，對於房企來講，減輕房
企的資金壓力，降低了房企的拿地門
檻和開發成本。其次，利好政府這個
出讓主體，拿地門檻降低，土地更容
易成交，同時溢價率更有概率往上提
升。最後，利於房地產市場整體的穩
定，地市穩定了，房市就穩了；房市
穩定了，房企的整個現金流也穩了。

一些地方政府出台的
「救市」 政策由於太過寬
鬆，被視為涉嫌違背 「房
住不炒」 的原則而被緊急

叫停（見附表）。
例如，駐馬店市宣布將首套房公

積金貸款最低首付比例由30%下調為
20%後，河南省政府立即約談了該市
主要領導，要求堅持房住不炒的定位

，不將房地產作為短期刺激經濟的手
段，實現穩地價穩房價穩預期 「三穩
」 目標。

對此，南京工業大學天誠不動產
研究所執行所長、南京市房地產學會
會長吳翔華指出，不乏有個別城市 「
渾水摸魚」 ，單純地想要借助疫情出
台政策，通過降低多套房購買房貸等
措施鼓勵投資客入場，拉動市場增長

。在 「房住不炒」 的背景下，這些措
施基本都會被當地政府叫停、約談。

「受疫情影響，3月份房地產市場
的確會受影響，但樓市還未到需要 『
救市』 的時刻。」 吳翔華認為，房地
產行業屬於累積消費，目前只是成交
量延後釋放。得益於貸款、稅收等金
融層面的政策措施，開發商可以通過
降價、折扣優惠等促銷來恢復增長。

規則
改變
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房近休克 逾60城緊急救市

受疫情影響，全國多數城市線下售
樓處停止營業，開發商也全部延遲復工
，成交量呈現斷崖式下滑。中國指數研
究院發布的數據顯示，2月樓市成交同
、環比均大幅下降，主要城市成交面積
環比降77.61%，同比則降67.44%。

房企相互比慘 「只有更慘」
其中，重慶環比和同比降幅分別高

達99.15%和99.44%，位居各城市跌幅
之首，揚州、西安和寧波環比降幅也均
超過九成。北上廣深四大一線城市成交
面積環比和同比分別下降70.88%和
62.74%，其中上海降幅最大，分別為
75.26%和74.39%。

價格方面，中指院監測的百座城
市樣本中，2月新建住宅平均價格環比
下跌0.24%，同比則上漲3.05%，但
漲幅較1月收窄0.34個百分點。環比上
漲的城市有26個，較1月減少36個，
而環比下跌的城市有72個，較1月增
加38個。

克而瑞公布的最新監測數據也顯示
，2月全國27個重點城市新建商品住宅
僅成交了240萬平方米，環比降幅高達
83%，同比下滑77%。當月TOP100房
企實現全口徑銷售金額3243.3億元（人
民幣，下同），環比降低43.8%，同比
降低37.9%，創下近幾年來單月銷售最
低紀錄。

高槓桿開發商恐倒閉
「現在全行業可謂哀鴻遍野，到了

最危險的時候。」 某大型房企南京公司
高管劉剛毫不諱言，現在同行之前都在
相互 「比慘」 ，真是沒有最慘、只有更
慘。他說，眾所周知，房地產是一個嚴
重依賴現金流的高周轉行業。很多開發
商特別是三四線城市的開發商原本還指
望春節期間收穫一波返鄉買房行情，以
便迅速回籠資金，沒想到新冠肺炎這隻
「黑天鵝」 讓一切成為泡影。

「這次疫情直接掐斷了全行業的現

金流，這是之前誰也沒有預料到的可怕
局面。」 劉剛指出，目前很多開發商都
面臨巨大的資金壓力，如果疫情短期之
內得不到控制，一些槓桿過高的開發商
可能會死在這個春天。

在此背景下，各地政府伸出了援手
，紛紛出台政策緩解開發商的資金壓力
，刺激當地房地產市場。例如上海、南
京、西安等地允許房企延期或分期繳納
土地出讓金，順延開竣工和投達產履約
時間；湖南衡陽等地則對購房者給予購
房契稅補貼和地下車位購買補貼。

因為調控而持續收緊的商業貸款和
公積金貸款也出現鬆動。廣東東莞、河
南駐馬店、廣西南寧等地相繼發布鼓勵
公積金購房的政策，其中東莞規定，公
積金最長貸款期限統一設定為30年，且
可貸額度上浮，首套房最高貸款額度
120萬元、二套房最高貸款額度80萬元
。河南新鄉也發布穩定房地產市場發展
的多項政策，包括鼓勵金融機構適度下
調個人住房按揭貸款利率。

並非調控措施全面鬆綁
「這些政策既是救房地產行業，

也是救地方財政和經濟。」 蘇州一家
房企高管坦言，各地經濟均受到疫情
的巨大衝擊，同時中央還要求進一步
減稅降費，因此地方稅收必然會受到
影響。而很多城市的賣地收入都超過
稅收，成為地方財政收入的主要來源
，如果樓市不景氣，賣地收入自然也
會相應下滑。

另外，房地產行業牽涉的上下游產
業鏈非常廣泛，牽涉的就業人員也非常
龐大。李洋說，即便不考慮財政收入，
出於穩經濟、穩就業的考慮，地方政府
也必須 「救市」 。不過他同時強調，這
些 「救市」 措施只是地方政府在非常時
期採取的應急措施，並不意味着各地房
地產調控政策將全面放開，其對於房地
產市場的刺激效果到底如何，仍有待市
場檢驗。

新冠肺炎疫情爆發兩月，內地樓市幾近 「休克」 。為避免爆
發全行業危機，進而衝擊地方經濟，近期各地政府密集出手 「救
市」 。據不完全統計，2月至今已有60多個地方政府出台涉及房
地產的政策措施，理由全部都是因為要緩解疫情對行業造成的影
響。

疫情重創 樓市成交驟降

▲疫情期間南京市房地產交易登記中心辦事人數銳減
大公報記者賀鵬飛攝

線上售房冷熱不均
疫情期間，房企線下

售樓處被迫停止營業。各
大房企都通過微信公眾號
、小程序以及相關網站和

視頻直播平台等渠道，建立 「線上售樓
處」 ，並進行 「網上開盤」 ，讓購房者
可以在線上VR（虛擬現實）看房、選
房和購房。有業界指出，上述方面只能
作為輔助角色，線下看房售房仍佔絕對
主導地位。

疫情期間，一些線上售房非常火爆
。恒大通過打折促銷等線上營銷組合拳
，2月集團實現銷售470億，逆市大增
118%。

一二手房價倒掛致哄搶
某大型房企南京公司高管劉剛表示

，無論是對於開發商還是購房者來說，
線上售房確實是一種很好的銷售方式，
也促成了一些交易。但是一些開發商的
線上售房活動之所以火爆，主要還是因
為疫情爆發之前很多購房者已經實地看
過這些樓盤，原本就打算購買，加上開
發商又出台各種促銷政策，對購房者帶

來了直接刺激。
「還有一個非常重要的原因，就是

一二手房價倒掛。」 劉剛說，由於 「限
價」 等調控政策，目前很多線城市均存
在一二手房價倒掛現象，這種情況下購
房者買到就是賺到，只要優質地段有新
樓盤推出都會出現哄搶，這跟開發商是
在線下還是線上售房無關。

而對於二手房交易來說，線上售房
似乎並不太受歡迎。中環地產南京公司
一位客戶經理江先生指，實際上很多中
介公司早就推出了VR看房、線上售房等
方式，但這些方式一直只能作為輔助角
色，線下看房售房仍佔絕對主導地位。

「買房子畢竟不像在淘寶買個小商
品，總要實地看過才踏實。」 江先生說
，通過VR等技術手段看房一般只能看到
房屋的結構和裝修情況，但購房者還要
考慮房屋的建築質量、小區的配套設施
、周邊生活環境、物業管理水平等等，
而這些都需要實地察看之後才能確定。
所以，他認為線上售房不過是疫情期間
的無奈之舉，而且這一模式並不成熟，
未來能否成為主流現在還言之過早。

部分城市救市政策
上海市

蘇州市

無錫市

東莞市

南寧市

衡陽市

青島市
大公報記者賀鵬飛整理

受疫情影響，未能按土地出讓合同約定繳付土地價款和交付土地的，不作為違約行為，不計滯納金和違約
金，受讓人可以向出讓人申請延期繳付或分期繳付

對受疫情影響未能按期開、竣工的，用地單位可申請延期並簽訂補充協議，疫情防控一級響應持續期間不
計入違約期。住宅（商住）地塊不統一要求設置竣工預售許可調整價，超過市場指導價的，不統一要求項
目工程結構封頂後申請預售許可；進入一次報價的，不統一要求工程竣工驗收後申請預售許可

企業可申請延遲交地和延期繳納出讓金，已經領取施工許可證範圍內的樓棟，因疫情影響施工建設的，申
請預售時原形象進度要求調整為按投資額計算，預售部分完成25%以上投資即可

公積金最長貸款期限統一設定為30年，且可貸額度上浮，首套房最高貸款額度120萬元、二套房最高貸款額
度80萬元

職工個人及家庭只擁有一套房且建築面積不大於120平米，允許在購買二套房（建築面積不大於144平米）
時使用公積金貸款

對購買新建商品房（含住宅和非住宅，非住宅不含車位、車庫、雜物間）和存量住房，簽訂網簽協議並繳
納契稅，所繳契稅稅率為1%的，由市財政按所交契稅對購房人予以全額補貼

將 「先落戶、後就業」 政策放寬到畢業學年在校大學生，已落戶的可享受本市購房、申請人才公寓等政策

▶受新冠肺炎疫
情影響，實地看
房人數減少，各
房企紛紛開啟線
上VR選房模式

中新社

樓市鬆綁政策一日遊
河南駐馬店

•2月21日出台17項穩樓市政策。包括
首套房貸款最低首付比例由30%下
調為20%；公積金最高貸款額度由
45萬元提高到50萬元；降低住房公
積金貸款首付比例

•2月28日，河南省政府官網消息指，
已約談駐馬店主要負責同事，堅持
了 「房住不炒」 要求。29日凌晨政
策文件從官網撤回

廣東省廣州
•3月3日要求商服類項目未完成規劃
報建手續的不再限定最小分割單元
；商服類項目不再限定銷售對象，
已確權登記的不再限定轉讓對象，
意味 「類住宅」 解禁

•3月4日晚間， 「廣州新政」 重新在
官方發布，上述三不限內容被剔除

浙江省湖州
•3月10日網傳湖州銀行下調個人首套
房貸款比至最低20%；兩套房由最
低40%，下調至最低30%

•稍後，湖州銀行否定了該消息

陝西省寶雞
•3月12日明確提出各銀行要積極爭取
降低首套住房貸款首付比例政策，
公積金貸款最高額度由40萬提高至
50萬

•該政策文件當晚被緊急撤下

大公報記者賀鵬飛整理
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數據來源：中國指數研究院

內地主要城市上月樣本房價走勢
：環比變幅⬆⬇


