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今年以来，全国32个省市区均对住房
公积金政策进行了调整。此轮各地政策调
整，主要以提高贷款额度、放宽住房套数
认定标准、降低首付比例等为主要内容。
然而，多地公积金只是看上去很美，一些
省份的公积金资金运用率不到50%，甚至
不到25%，也就说不少公积金在长期“沉
睡”着。

目前，全国已有超百个城市发布了公
积金贷款松绑政策，然而公积金申请放贷
流程并未提速。公积金放款需要“等贷”两
三个月，甚至更长，这就影响了公积金贷

款松绑的实际意义。
住房公积金贷款因利率较低，广受购

房者的青睐。为使这一项原本取之于民、
理应用之于民的长期住房储金，发挥充分
的效用，相关部门不断力促各地松绑公积
金贷款政策，释放合理的自住和改善住房
需求，促进房地产市场平稳健康发展。然
而到了地方，却陷入了“一边松绑，一边拉
长‘等贷’时间”的窘境。统计数据显示，今
年4月以来，内地30个省份向社会公开了公
积金信息年度报告。报告显示，30省份公
积金资金运用率平均为66 . 7%，最高的是

重庆，达95 . 38%，最低的是山西，仅24 . 66%。
东部发达省份的公积金资金运用率基本
高于平均水平，中西部地区的公积金资金
运用率大多不到或略超50%。

从目前情况来看，公积金新政对市场
的提振作用十分有限，但并不是因为政策
不好，而是因为公积金的使用难度太
高——— 想要用，却用得上的买家并不多，
因此受惠面不大。记者调查发现，目前市
场上约有七成一手楼盘对公积金使用均
设置了一定障碍，其中不乏大开发商的品
牌物业。

公积金放款速度太慢，导致不少买家
主动放弃申请公积金贷款。某销售人员对
记者说，“去年年中约有三分之一买家用
公积金购房，但是因回款太慢，去年年底
申请的还没放贷下来，所以现在的买家也
自动不选用公积金贷款了。”

虽然目前公积金新政对楼市的实质
影响是有限的。不过公积金新政对楼市的
心理影响将在接下来的这段时间内缓慢
发酵，楼市政策的不断放松将给买家较强
的心理预期，当下正是楼市逢低补仓的好
时机。

国内楼市呈现两极发展
1 2日，住建部、财政部和央行联合发布《全国住房公积金2 0 1 4年年度

报告》，这也是官方自2 0 0 9年以来首次晒出全国住房公积金家底。报告显
示 ，截 至 2 0 1 4 年 末 缴 存 总 额 7 4 8 5 2 . 6 8 亿 元 ，扣 除 提 取 后 的 缴 存 余 额
37046 . 8 3亿元。据估算，截至去年末住房公积金使用率 (个人提取总额、个
人贷款余额与购买国债余额之和占缴存总额的比例 )达到8 4 . 7%，缴存余
额运用率 (个人贷款余额与购买国债余额之和占缴存余额的比例 )超过
70%。

新公布的住房公积金使用率和缴存余额运用率这两个数据代表公积
金的消费需求旺盛，代表了一种市场信号，说明大家都看好市场，更多的
开始使用公积金。官方也在通过这一数据释放积极信号，尽管部分一线城
市的房价出现回升迹象，但是整体楼市还是比较低迷。当前多数房企在三
四线城市都还在去库存、降价回收现金，不惜亏本出售楼盘。

楼市政策持续松绑成就了深圳、杭州等热点城市的成交回暖，但无法
令众多三四线城市楼市走出低迷，真可谓“一半海水，一半火焰”。从“330”
新政到各地公积金新政，地方政府密集调整政策无疑是为了“救市”，但从
库存、人口流入等因素看，三四线城市楼市整体降温的趋势难以改变。总
体来看，目前除了深圳，全国大部分城市房价并没有明显上涨，很多处于
同比或环比小幅下跌状态，这说明大多数城市尤其是三四线城市仍然处
于去库存阶段。

房贷优惠现分化趋势
随着各地楼市成交愈发分化，个人房贷优惠政策也开始出现分化。目

前个人首套房贷获得8 . 5折的贷款利率优惠已不鲜见，且获得优惠门槛相
比去年也低得多。近期北京相关银行对于个人首套房贷最低可提供8 . 5折
的利率优惠；对于二手房的首套房贷款利率目前以8 . 8折优惠为主，有部
分银行可提供8 . 6折甚至8 . 5折的贷款利率优惠。

与之相对的是，不少三四线城市甚至是中西部地区的二线城市，个人
房贷却是“铁板一块”，贷款利率几乎没有什么优惠。东营银行某网点的贷
款客户经理对记者表示：“目前东营还没有接到央行通知，对首套房贷利
率进行打折，基本都是基准利率，我们只能给您争取放款快一点。”尽管在

“3 3 0”新政中，二套房贷的利率已经“松绑”，可以由银行根据借款人的信
用状况和还款能力等自主确定，但利率基本都维持在原先基准利率。

随着国家对住房公积金政策进行了调整，公积金贷款呈上升趋势。但
从东营相关银行了解到，现在申请办理组合贷款的手续相对复杂，借款人
递交材料后需要在银行与公积金管理中心走两遍审核程序，审批加放款
时间最快也要3个月至3个半月左右。“二手房市场回暖促使‘卖一买一’业
主加速入市。这些人因担心房价上涨而影响下次交易，不愿意因贷款等太
长时间。”

从短期内来看，银行个人房贷不会采取“一刀切”策略，实际操作中银
行将根据不同区域、不同类型的客户，灵活设定相应比例的首付要求来控
制风险。同时，顺应利率市场化的趋势，银行将继续优化资产的风险定价，

“以价补量”将成为房贷定价的基本策略，住房贷款利率优惠差异化的趋
势将愈发明显。

6月13日上午，星凯海纳城样板间开放活动正式拉开序幕。早上9点
不到，售楼中心内已是人头攒动，人来人往络绎不绝，人气爆棚。

在活动现场，星凯海纳城还为大家准备了精美的冷餐、免费美甲区
和免费插花区，供业主及客户朋友们在海纳城度过一个愉快的周末。前
来参观样板间的新老客户都积极地参加到各项活动中，大家都热情高
涨，不仅玩得开心，还领到了精美的礼品，现场气氛十分火爆。

此次推出的样板间为97㎡、126㎡两个主力户型。97㎡户型格局方
正两居，入户玄关，人性化设计，舒适大方，餐厅客厅无阻碍，通透全明，
客厅超大面宽与阳台联通，主卧朝阳，宽敞明亮，大飘窗，采光通风极
佳，明厨明卫，卫生间干湿分离，南北卧室互不干扰；126㎡户型270°观
景三室设计，南向飘窗、双景观阳台设计，通风、采光俱佳，双卧室南向
设计，视野开阔，空间明亮，待客宴请方便，小储物间设计，小处见心意，
渗透细化舒适居住理念。

在精心设计的样板间内，整个空间布局合理，在细节上，动静分明，
前来参观的客户对星凯海纳城赞不绝口，星凯海纳城量身打造多重空
间需求，为每一位业主带来全面周到的生活关怀。

星凯海纳城以其创新理念和独特的园林设计为市民营造舒适宜人
的居住环境，星凯海纳城以公园的体量、配置和功能，构筑社区专属的
私享园林。4大景观体系、5重垂直绿化、4万平欧式园林，灵动布局，配以
异域风情的景观小品，经典再现欧式园林的优雅意境、社区独有的尊崇
和私密气质。

星凯海纳城周边配套齐全，东侧百大仅一路之隔，紧邻北侧陶然公
园，西南侧区三中新校区，一站式顶级配套，私享奢华配套物业；周边交
通四通八达，出入便捷，真可谓出则繁华，入则恬静；西城置业，首选星
凯·海纳城！

在多轮“救市”政策刺激之下，市场
信心进一步提升，北上广深一线城市及
南京、苏州等二线城市不断出现“日光
盘”现象。整体看，一二线热点城市与三
四线城市的成交进一步分化，特别是一
线城市成交明显回暖，三四线城市回暖
迹象不是特别明显。所以对于三四线城
市的房地产开发商而言，继续加快去库
存才是当务之急。

去年，房地产市场出现调整，大多数
城市呈现“量价齐跌”态势，从今年3月底
开始，从中央到地方打出了一系列楼市
调控“组合拳”，所有“新政”的核心都是
为了鼓励改善性住房需求和刚性住房需
求入市，进而稳定住房消费，提振房地产

市场信心。
多轮“救市”政策之后，市场需求被

激活，一二线城市的楼市去化速度提升，
去化周期也逐步缩短，市场基本面快速
好转。在这样的市场背景下，“自住需求+

改善需求”两股力量入市，导致一二线城
市出现“日光盘”的现象。那么，“日光盘”
是不是还会在更多的城市发生？显然，从
市场指标意义来看，当前市场仍然是“分
化”的，“日光盘”仍然是少数热点城市楼
市升温的表现，对于大多数城市楼市，特
别是三四线城市而言，还将面临比较大
的去库存压力。

以东营楼市为例，作为东营楼市主
体的住宅在第一季度签约量创下新低，

虽然央行出台了一系列利好信贷政策，
但众多楼盘依然按部就班，等待楼市回
暖，购房者在房价坚挺面前持续观望。在
以价换量政策影响下，东营个别楼盘成
交价格一举回到2012年，以价换量政策执
行可谓是非常彻底。而众多出手的刚需
及刚改购房着则享受到实实在在的优
惠。在3-5月份，东营中心城楼市也迎来
了实实在在的复苏。

应该说，在高库存及开发商较高的
回款压力面前，东营众多刚需楼盘纷纷
采取以价换量营销策略，年后一系列的
利好政策，也让刚需购房者纷纷入市。同
时，在极具竞争力的价格面前，一些潜在
购房者也选择出售，从而推动楼市强力

复苏。当然，在高库存压力面前，本轮以
价换量带动的楼市复苏势头还将持续一
段时间，此轮楼市复苏也充分说明了，在
决定购房者出手的众多要素中，价格仍
然具有决定性地位。

5月25日《人民日报》刊发文章指出：
“楼市正面临痛苦的去库存化阶段，有效
消化房地产市场库存是一个现实问题，
既关系到启动需求，又关系到化解风
险”。不难看出，去库存化是房地产市场
的当务之急，尤其是三四线存在高库存
城市。倘若一些开发商，误认为还可以借
助此轮楼市调控拉动房价飙涨，不仅消
费者不买账，而且会错过房地产深刻调
整的最佳时机。

公积金新政看上去很美
本报记者 董成成

楼市水火相济 房贷优惠现分化
本报记者 韩明烨

近期，深圳
等一线城市及
部分热点城市

“日光盘”的消
息屡见报端。而
与之相对的是，
部分房企正加
速撤出三四线
城市。业内人士
表示，当前市场
仍然是调整期，
市场基本面并
没有明显改变，

“去库存”仍然
为半数以上二
线城市、大部分
三四线城市楼
市的主旋律。在
房贷、公积金政
策松绑影响下，
特别是一线城
市成交明显回
暖，个人住房贷
款利率优惠差
异化的趋势将
愈发明显。

星凯·海纳城实景样板间耀世开放

一二线楼市频现“日光盘”

三四线城市去库存压力大
本报记者 侯晓芸
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