
新政对房企业绩无太大影响

证券时报记者 冯尧

昨日， 新国五条威力显现，沪

深两市及港股市场地产概念股全

线暴跌，地产板块领跌逾

8%

。 其中

A

股市场万科

A

、保利地产、金地集

团、招商地产、首开股份、中粮地

产、荣盛发展、阳光城等近

60

只地

产股跌停。 另外，港股市场上，富力

地产、绿城中国、远洋地产、佳兆业

集团等内房股跌幅都在

9%

以上。

不过， 多位房企高层人士在接

受采访时表示，新政虽然力度空前，

但对房企长期业绩并无太大影响。

新政无碍房企业绩

国务院

3

月

1

日发布楼市调

控细则，该细则指出，进一步提高

第二套住房贷款的首付款比例和

贷款利率；个人售房严格按转让所

得的

20%

征税；各地新建商品住房

价格控制目标一季度公布；楼市调

控不力省级政府将被问责；多部门

联动严打囤地捂盘哄抬房价房企。

华南区域一家龙头房企高层

人士向证券时报记者表示，新国五

条细则出台出乎市场意料，但新国

五条对整个房地产的销售影响不

会很大。

3

月和

4

月是传统推盘旺

季，从前两个月的销量看，一季度

销售量肯定会高过去年。

万科董秘谭华杰也告诉证券

时报记者， 万科主推中小户型，目

标主要针对刚需，按照万科的这一

细分市场看， 投资客比例非常小。

“自

2011

年调控以来，多数房企都

开始主打刚需户型，新国五条的调

控对象显然不是房企。 ”

值得一提的是，在国五条出炉前，

房企已经历了一轮融资潮。 仅今年

1

月，就有

17

家房地产公司通过海外融

资渠道募集约合

420

亿元资金， 融资

规模已超过去年全年内地房企海外融

资总额的一半。

一位券商人士表示，房企

2013

年

资金链的压力比

2012

年已明显好转，

更多的融资渠道也已被打开。 在他看

来，库存压力也因去年的热销而减轻，

因此可以预计， 房企下调住宅价格的

压力不大，业绩下滑的预期也不大。

房企静待各地细则出台

据悉， 由于后续各地方政府仍将

出台调控细则，业内普遍认为，这一调

控过程或将从

3

月延续至

4

月。 早前

有消息称， 江苏将结合自身的实际情

况落实国五条细则， 落地政策有望在

周一或周二出台。另据业内人士预测，

北京实施细则下周可能出台。

“目前，我们担心的是，各地控制房

价方面的相关细则出台，如果相关政策

出台，当地楼市量价成交情况都将受到

影响。 ”前述房企高层人士坦言。

不过， 多数房企对国五条反应比

较淡定，对市场预判乐观谨慎，一些高

周转房企基本按照原定销售计划推

进，新盘入市时机未作大力度调整。

而对于未来推盘计划， 龙头房企

采取顺势而为的做法。 万科总裁郁亮

在上周的业绩会上就坦言， 新国五条

出台体现出政府的调控决心没有动

摇，万科对于政策“应对重于预测”，公

司会始终坚持“不囤地、不捂盘、不当

地王”的策略。

二手房扎堆过户急煞买卖双方

北京存量房

日均网签数增近3成

证券时报记者 张达

二手房交易将按差额

20%

征个税

的规定，就好像一枚定时炸弹，因担心

随时可能爆炸，趁早网签过户才心里踏

实，所以愈来愈多的人抱着赶末班车的

心态，涌向各房屋登记大厅。

昨日下午，记者来到北京市朝阳区

房屋登记大厅，门外依然有很多人在排

队。 一位工作人员告诉记者，本来从

3

月

1

日起， 这里已经改为网上预约业

务，不再现场排号，像

1

月那种排队抢

号，一号难求的现象大大缓解，但这两

天新政出台，又让咨询量、网签量大为

增加。 而要在网上预约过户业务，首先

要带着相关资料来现场进行初步资格

审核， 初审通过才能领号进行二次审

核，而二次审核需要

5

个工作日，通过

后才能进行网上预约办理业务。

到下午

3

点半， 初步资格审核通过

的人已排到

129

号， 而二次审核刚叫到

83

号。 手拿

84

号等待进行二次审核的

李女士告诉记者，她早上

9

点就来了，很

多排号靠后的人则担心下班前无法完成

审核。

房屋登记大厅内， 并没想象的拥

挤， 一位来办理业务的刘小姐告诉记

者，上午这里为控制人流，每次只能进

10

个号，等办完后再进行下一批，所以

大厅内人不是很多。

下午

4

点， 工作人员通知门外进

行资格审核的

120

号以后的人第二天

再来办理， 这让很多等了一天的人颇

感无奈。

尽管在每天

8

点至

20

点期间，登

录朝阳区房屋权属登记中心网站，可以

预约未来

5

个工作日内的房屋登记业

务，每天有

400

个预约号，但昨日上午

记者登录时，周一周二的号已经约满。

北京住建委昨日表示，

4

日上午对

各区县房屋登记大厅监测显示，存量房

网签人数明显增加，西城区、海淀区、丰

台区、大兴区登记大厅咨询量、网签量

增加尤其突出，预计后几天登记量会明

显上升。

为应对登记大厅交易量、咨询量增

加的状况，北京住建委要求区县加强日

常监测，据了解，昨日，北京市房屋权属

登记中心派出工作人员已对占北京市

房屋登记量较大的朝阳、海淀、丰台三

个区县进行现场督导，对其他区县实行

时时监测。各区县住建部门也采取相关

措施积极应对。

据北京住建委初步统计，春节后至

国五条细则发布前，北京存量房网上日

均签约

593.71

套，细则发布后，存量房

网上日均签约

759.5

套，较政策出台前

增长

27.92%

。

深圳二手房中介

担忧下月无米下炊

证券时报记者 杨晨 吴家明

上周五， 旨在调控房地产市场的

新国五条细则公布， 引起深圳楼市的

强烈反应。 昨日证券时报记者来到深

圳市房地产权登记中心， 发现前来办

理房产过户的居民明显增多， 以致通

往该登记中心的路段几度出现塞车。

记者在登记中心采访了一些购房

者， 他们普遍担忧新政实施后买房成

本增加， 因此希望抢在政策执行前完

成交易。

由于二手房市场再次出现集中交

易的情形， 近几天深圳的地产中介公

司十分忙碌。 一家小型中介的置业顾

问向证券时报记者表示，“这几天买家

卖家都抢着签约，生意很好做，但我们

没有代理一手楼盘的生意， 一旦新政

的地方细则开始实施， 我们的日子就

没法过了。 ”这位销售人员担忧下个月

会出现无米下炊的情形。他表示，如果

二手房交易出现暴跌， 就辞职做别的

行业。

深圳一家大型中介的工作人员也

对二手房前景不看好，他认为这是有

史以来对二手房市场最严厉的一次

打击，如果细则开始执行，市场观望

气氛会显著增加，二手房成交量可能

将下降三至五成。

当前，深圳市场普遍按照总房款

的

1%

计二手房所得税， 若按新政规

定的按转让所得的

20%

计征个人所

得税，一套普遍住宅的交易成本少则

增加几万，多则增加几十万。 世联地

产研究人员表示，若按新政规定的按

转让所得的

20%

计征个人所得税，将

直接增加二手房交易成本、削弱二手

房置业需求，预计二手房市场成交量

将显著回落。

记者了解到，近日不少购房者将

目光由二手房转向小产权房和军产

房。 记者致电位于深圳市龙岗区南岭

村玉岭花园的销售代表， 其表示，附

近小产权房的销售一直不错，随着商

品房价格上涨，小产权房价格也水涨

船高，附近新建成的房子已卖到每平

方米

6000

元以上， 一房和两房单位

基本销售一空。

上海投机客冒险潜伏

证券时报记者 张昊昱

新国五条细则还未落地执行，市场早

已闻风而动。众多的二手房交易者急于在

政策正式执行前完成交易，各地房产交易

中心无疑成为昨天最忙碌的机构。

昨日浦东新区房地产交易中心一

片忙碌嘈杂。 咨询台前，

20%

的个人所

得税何时执行成为人们最关心的话题。

面对千篇一律的询问，工作人员只能一

遍遍解释：目前尚未接到通知，目前还

是按售房价格的

1%

执行。

交易中心办理过户手续的几个窗

口全站满了人， 整个大厅几乎座无虚

席。 一位中介人员向记者抱怨，平时来

办事，最多半小时，但现在足足等了两

个小时，还没轮到。

由于市场预期国五条细则将在近

期执行，时间紧迫带来的赶末班车心态

高涨。 为尽快完成交易，不少卖房者加

大抛盘力度，有的买房者则不惜再多花

十几万。 上述中介人员颇为兴奋地告诉

记者， 自己昨日经手的一套每平方米

2.8

万的房子被几个买家争抢， 最后抬

到每平方米

3.1

万元。

市场焦躁心态也使不少投机者嗅

到了有利可图的味道。记者昨日在交易

中心遇到的一位购房者坦言，近期让价

抛盘的情况很多，其中不乏仍有投资价

值的房子。 出于坚信房价还会涨的预

期，他选择接盘，“在上海，有两样东西

涨价是确定的。 一个是车牌，另一个是

房子”。

据业内人士分析，在各地政策执行

细则出台前，二手房市场将迎来交易高

峰，此后部分购房者将回归新房市场。

中原地产市场研究部总监张大伟认

为， 按转让所得的

20％

计征个人所得

税，对二手房市场，尤其是一线城市过

热的二手房市场会有很大冲击，经过短

暂的过户末班车后，二手房成交量将明

显萎缩。

杭州二手房

单日成交量增幅超两倍

证券时报记者 李小平

新国五条细则出台后，杭州的二

手房市场反应强烈，为抢在地方细则

出台前完成交易，昨日杭州市区二手

房单日成交涨幅超两倍。

昨日下午

3

时，杭州浣纱路的杭

州房产交易中心依旧人头攒动，过户

和缴税等窗口都排着长队。 由于办理

业务的市民太多，窗口的工作人员无

暇顾及记者采访。 中心大堂主任称，

当日前来办理业务的人比往常有明

显增多。 进行咨询的市民中，绝大部

分指向新国五条。

下午

5

时， 是杭州房产交易中心

放号的截止时间， 拿号的市民可在当

天完成办理业务。往常，每天发放各类

业务约

400

号，但昨日下午

4

点不到，

交易中心已发放

600

多号。 到下午

5

点放号时间截止，该交易中心仅“立等

可取”业务一项，就发放

400

多号。

在排队等号时，不少市民围绕新

政七嘴八舌，且对新政提出疑惑。市民

余女士拿着自己的房产证在咨询处打

听，“我的房子已经满

5

年了， 是二套

在售，按照新规，现值减去原值的部分

要按照

20%

来征税。但当时购买时，花

费了装修费、还有买房时的各种税费，

这部分费用是否算进成本， 新政没有

说明”。在一旁排队的另一市民也是一

脸疑惑，“装修的二手房都会遇到这个

难题，这究竟该怎么算？ ”

新国五条的出台， 使得房改房成

为重灾区。 昨日该中心办理业务的窗

口中， 房改房业务窗口的排队人群较

其他业务更拥挤。

在等候的人群中， 一位办理房改

房的市民向记者坦称，他目前有一套

89

平方米的房改房， 当时购置的成

本不到

10

万元。 如今，这套房改房

市价已超过

150

万元。 按照现行政

策， 只要

2

万元左右就可以过户，但

如果按照国五条的政策过户， 就要被

征收

28

万。

刚需群体受冲击更大

首创置业

董事长刘晓光：

新国五条细则出台

，

标志着新

一轮房地产调控全面升级

。

其中最

值得关注的是

，

按

20%

比例严格计

征房屋转让所得税

，

此举将限制二

手房交易流通

，

对市场影响远超预

期

，

预计未来一段时间

，

住房市场成

交量会明显下降

。

不过

，

对房企而

言

，

影响可能不大

。

通过新国五条

，

我们应从中

梳理出政府对房地产市场调控的

政策逻辑

：

一是房地产的功能定位

仅限于消费

，

商品住房的投资功能

将不断被抑制

；

二是在后土地财

政时代

，

房地产相关税种全面开

征 并 成 为 税 收 支 柱 的 可 能 性 极

大

；

三是将房价设定红线指标

，

通

过严格的治标手段逐步向治本制

度过渡

。

新国五条细则显示出政府调控

的决心

，

可能在短期内改变市场预

期

，

对当前房价有一定缓解效果

。

但

无论是增税

、

限购还是提高二套房

资金成本

，

采取的都是以往抑制需

求的做法

。

从改善市场供求关系看

，

应增加供给

。

加快土地出让制度改

革

，

确保土地充分供应

，

才是治理房

价问题的良策

。

万科董秘谭华杰：

新国五条细则的实施， 主要对二

套房或二手房市场有较大影响， 这样

会导致一部分购房者向新房市场分

流，对新房市场有一定促进作

用

，

但具

体作用有多大

，

短期内尚需观察

。

不过

，

从政策面上看

，

控制房价的

根源在于扩大供给

，

而不是靠打压购

房需求来实现

。

此次新国五条出台

，

表

面上看是增加了卖房者的交易成本

，

但实际情况很可能是这种成本会转嫁

给买方

，

或者双方平摊

。

因此

，

新国五

条在抑制投机交易的同时

，

也会误伤

刚需

。

严格来说

，

此次政策对万科的影

响有限

。

招商地产董秘刘宁：

由于新国五条最具威慑力的条

款

，

主要是限制二手房者二套房交易

，

短期来看

，

会对市场造成一定恐慌性

影响

，

但长期来看

，

对房企影响有限

。

反而会促进房企新开工量

。

至于该政

策能延续多久

，

也尚待观察

。

毕竟二手房交易并非房地产交易

市场的主流

。

从短期看

，

交易节奏仍由

新房市场主导

。

此项政策对刚需影响

更大

，

因为这意味着他们需要承担更

大的购房成本

。

(冯尧)

记者现场直击北沪深杭房产登记中心 张常春 / 制图

按转让所得的 20%计征个人所得税， 将直接增加二手房交易成

本、削弱二手房置业需求，对尤其是一线城市过热的二手房市场会有很

大冲击，经过短暂的末班车行情后，二手房成交量将明显萎缩。
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