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盘点影响 2015 年楼市九大关键词

2015

年，高速增长、谁都能掘金的黄金楼市告一
段落，房地产市场进入下半场。 在去库存的大基调下，

降息降准金融政策持续释放资金流动性，公积金松绑，

二手房交易等利好政策轮番而上。 开发企业也积极寻
找新的门路，互联网

+

、众筹、转型跨界等，成为了
2015

年楼市的关键词。

去库存
去库存， 成为

2015

年楼市的主基调。

11

月
30

日，中央财经领导小组第十一次会议提出
,

化解房地产
库存

,

促进房地产业持续发展。 近日，习近平总书记在
中央财经领导小组会议上提出的化解过剩产能， 开展
降低实体经济企业成本行动， 化解房地产库存和防范
化解金融风险等“四个歼灭战”，将成为中央经济工作
会议的重要内容。

国家统计局公布数据，到今年
10

月末，全国商品
房待售面积

6.86

亿平方米， 比
9

月末增加
2122

万平
方米。其中，住宅待售面积增加

1180

万平方米，办公楼
待售面积增加

56

万平方米，商业营业用房待售面积增
加

709

万平方米。

点评：事实上，一线城市和二三线城市的库存情
况不一。 根据石家庄住建局提供的数据显示，今年

1-

9

月份，石家庄商品房实体可售面积为
831

万平方米，

与去年年底相比下降了
20%

。 商品住房可售面积为
301

万平方米，与去年年底相比下降了
49.1%

。 商品住
房可售面积降幅如此之大， 可以看出在目前的市场
中，商品住房去化速度一直平稳向上，库存消化并没
有太大难度。

降息降准
今年以来， 货币流动性持续释放，

5

次降息
4

次降
准，是金融政策利好楼市的最为直接的表现。连续

5

次
降息， 五年期以上贷款基准利率由

6.15%

下调到了
4.9%

，调整幅度达
1.25

个百分点。 直接利好购房者月
供下降、利息直减”，信贷成本已降至最低。 同时，降准
增加资金流动性，降息大大降低房企的融资成本，有利
于提振开发企业房地产开发投资的信心。

点评：二套房贷降首付虽然会导致改善型需求购房
门槛降低，但是，对于部分银行来讲，仍然难以释放较大
规模流动性来支持楼市这样的放贷需求降息降准之后，

银行可动用的资金明显增多， 贷款利率也进一步降低，

此时，对于银行来讲，也增加了二套房贷降首付落地的
可行性，改善型需求后续持续释放得到保障。 ”

首付比例下调
3

月
30

日，央行、住建部和银监会联合下发《关于
个人住房贷款政策有关问题的通知》，将二套房贷首付
比例下限从现在的

60%-70%

降至
40%

， 对拥有一套
住房且相应购房贷款未结清的居民家庭， 为改善居住
条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房，

最低首付款比例调整为不低于
40%

。

9

月
30

日， 央行和银监会联合公布了一份通知，

把非限购城市首套房首付款比例， 从原来的不低于
30%

调整为不低于
25%

。

点评：首套房和二套房首付款比例下调，一方面直
接刺激刚需购房者和改善型购房者的出手速度，提前拉
动购房消费，支持房地产业健康可持续发展

;

另一方面是
通过稳定房地产投资，进而为稳增长提供可靠支撑。

公积金
公积金首套房和二套房首付比例同样两次下调。

3

月
30

日，央行、住建部、银监会曾联合发布《关于个人
住房贷款政策有关问题的通知》，规定使用公积金贷款
购买首套普通自住房，最低首付款比例为

20%

；拥有
1

套住房并已结清相应购房贷款的， 公积金贷款最低首
付款比例为

30%

。

8

月
31

日晚，住建部、财政部与央行发布通知，调
整住房公积金个人住房贷款购房最低首付款比例，拥
有

1

套住房并已结清购房贷款的公积金最低首付款比
例降至

20%

，自
2015

年
9

月
1

日起执行。

点评：将二套房的公积金贷款比例从三成降至了二
成， 这对于刺激普通改善型购房者的需求有着重要的
意义。

营业税 5 改 2

3

月
30

日，财政部、国家税务总局发布通知，个人
购买

2

年以上（含
2

年）的普通住房对外销售的，免征
营业税。 个人转让不足

2

年的住房， 将全额征收营业
税；个人将购买

2

年以上（含
2

年）的非普通住房对外
销售的， 按照其销售收入减去购买房屋的价款后的差
额征收营业税。

点评：二手房转让享受营业税免征的政策门槛降低
到了

2

年，免征营业税时间由“满五”变为“满二”，将大
大降低购房后再出手的锁定年限。多位业内人士表示，

此举将促进二手房交易。

不动产权登记
12

月
1

日，邯郸颁发了首张《中华人民共和国不
动产权证书》，标志着我省不动产权登记制度改革全面
推开。

12

月
7

日起，石家庄市长安区、新华区、桥西区、

井陉矿区、裕华区（不含石家庄高新技术产业开发区）

正式受理不动产登记业务， 开始颁发新的全国统一的
不动产权证书和证明， 今后省会市民在办理房地产登
记等手续时将领到新版不动产权证书。

之前市民手中依法核发的各类不动产权属证书（房

屋所有权证、国有土地使用证、集体土地使用证、林权证
等）继续有效，在办理变更登记、转移登记等各类不动产
登记时会逐步更换为新的不动产登记证书、证明。

点评：不动产登记制度将有利于保护个人产权；交
易更加安全，查询不动产的产权归属，有助于解决“一
房多卖”风险；另外还可以保障农民财产权利。

众筹
� � � �

众筹指的是在互联网上面向大众筹集资金， 以帮
助筹款人完成某个有特定意义的项目。 在今年竞争异
常激烈的房地产市场中，搭乘互联网

+

的背景，众筹以
解决开发企业资金问题和购房者低价购房的两全其美
的方式迅速走红。 房产众筹可以理解为多人投资一处
房地产

,

共同拥有并共同获取房产收益的过程。

众筹的房价，比市场水平便宜三成左右。对于房地
产行业来说，众筹除了能够帮助企业获得资金之外，还
能让普通人也参与进来。

不过，对于房产众筹的合法性，一直存在争议。 这
种做法究竟能否叫做众筹？ 其和传统的集资建房有何
区别？ 其项目推进是否存在法律障碍？

点评：专家认为，个人集资建房更准确地应该叫合
作建房，在其实际实施过程中有难迈的法律门槛，若不
委托开发商，涉及资质问题；委托开发商拿地建设，又
有非法集资或变相商品房买卖的嫌疑， 因此房产众筹
还应该考虑保护购房者的合法权益。

跨界
转型发展是许多房企“不将鸡蛋放到一个篮子”里

的未雨绸缪，转型过程中，跨界合作成为大多数房企选
择的方式。万科淘宝联手买房；万达、百度、腾讯达成战
略合作共同做电商；万科与万达达成战略合作，充分发
挥各自在房地产领域的优势， 在一系列双方有合作意
向的房地产项目上开展深度合作，以实现利益共赢；远
洋地产与京东集团旗下的互联网金融平台展开跨界合
作，进行营销尝试；北京万科入股链家旗下的北京毫米
装饰有限公司（以下简称“毫米装饰”），正式进军家装
行业。 房企间以及跨行业间的合作越来越多。

点评：中国的房地产行业已经不是传统意义的地产
业，而是善于整合资源的跨界高手。

分化
分化是房地产市场越来越明显的特征。 未来的房

地产市场，将继续分化。 一二线城市供不应求，三四线
城市则以消耗内存为主。 市场集中度再次提高也将是
市场的一大特征。 据分析， 百强房企市场份额已达
35%

，中小房企烂尾、倒闭、破产、被收购的数量将成倍
上升。

而从产品角度分析，楼盘也将出现分化，品质楼盘
开盘热卖，其他楼盘门可罗雀。 同时，城市中心与新区
供求也会出现结构性失调。

点评：房地产市场中，已经出现冰火两重天的态势。

证件齐全、配套完善、品质高的楼盘一直处于热销状态，

而其他楼盘则遇冷滞销。 在去库存的现状下，开发企业
需要增加项目亮点，以质取胜市场。 （据买房网）


