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昨天上午，中国社会科学院
城市发展与环境研究所及社科文
献出版社共同发布《房地产蓝皮
书》。蓝皮书预测，2015 年房价
存在上涨的可能性，但大幅上涨
可能性不大。预计各地政府将出
台回购商品房作为保障性住房政
策及一系列鼓励住房消费的政
策。

社科院《房地产蓝皮书》预计各地将出台回购商品房政策

一线城市房价今年可能小幅涨

蓝皮书指出，去年我国房地
产市场出现了较大幅度的回调，
相对于 2013 年一些大中城市房
价出现了明显下跌趋势。但从
全国房地产价格走势看，全年商
品房成交平均价格为 6323 元，
仍比 2013 年上涨了 1.4%。商品
房销售则明显遇冷，销售面积
120649 万平方米，比上年下降
7.6%。商品房待售面积62169万
平方米，比 2013 年末增加 12874
万平方米，库存居高不下。房屋
租赁市场热度不断下降，租金指
数全年下降 2.2 个百分点，下降
了近五成。

此外，全国主要监测城市综
合、商服、住宅、工业地价较上年
均有所提高，均呈温和上行趋势。

蓝皮书预测，今年房地产投
资会继续分化，房地产投资主要
投向发达地区人口聚集能力强的
一线城市和部分二线城市。根据
近3年新开工面积以及待售面积
情况，可以判断今年商品房市场
供给充足。而中央和地方政府对
房地产市场的支持政策，以及相
应的财政金融政策将进一步促进
改善型住房消费，今年住房需求
将有明显增长。

蓝皮书副主编尚教蔚认为，
今年房价存在上涨的可能性，但
大幅上涨的可能性不大。总体
看，2015年房价与2014年持平或
高于2014年增长的可能性较大，
这要取决于 2015 年的政策宽松
程度和执行力度。同时，区域分
化将十分明显，人口聚集能力强
的一线城市和部分热点二线城市
房价有回暖、上涨趋势，而人口聚
集能力差、库存大的部分二线城
市或三四线城市房价会延续回调
态势。

今年房价存在
上涨的可能性

蓝皮书指出，去年多数省份房
价保持增长，虽然中西部房价增幅
略高于东部，部分西部省份增长明
显，但由于基数差距较大，中西部
房价仍明显低于东部。商品房价
格低于 5000 元/平方米的省份由
2013年的15个减少为11个，西藏、
河北、吉林和青海4个省份价格提
高至5000元/平方米以上。商品住
宅价格低于 5000 元/平方米的省
份由2013年的21个减少为 16个，
西藏、辽宁、湖北、山东和安徽的价
格增长至5000元/平方米以上。

2014年北京的商品房平均价
格 为 18833 元/平 方 米 ，上 海 为
16787元/平方米；北京的商品住宅
平均价格为18499元/平方米，上海
为16415元/平方米。

此外，记者注意到，商品房、商
品住宅均价排名前三位的仍然是
北京、上海、浙江，海南紧随其后，
排名后三位的分别是贵州、湖南、
宁夏。具体来看，北京商品房价格
是均价最低的宁夏的4.57倍，商品
住宅价格是均价最低的贵州的 5
倍。

北京去年商品房均价18833元/平方米

此外，去年租金相对平稳且房
价滞涨，令租金回报率依然在低位
徘徊。自2008年以来，租金回报
率起伏变化，主要与房价涨跌幅度
有关，因为从历年来看，租金变化
幅度较小。去年北京租金回报率
为7年最低，全年仅为2.4%。

蓝皮书还指出，北京作为一线
城市的代表，其住宅市场的潜力依
然被大部分企业看好。与之相比，
三四线城市因为库存绝对值过高，
即使信贷刺激，出现全面回暖的可
能性也不大。因此大型房企在投

资总体战略选择上，有明显的从二
三线城市向一线城市回归的趋
势。这种基于对房地产市场的判
断和选择，自然带动北京土地市场
竞争不断升级。

随着一线城市的发展和资源
聚集效应，北京在城市规划建设、
轨道交通等基础设施建设方面愈
加完善，北京房地产市场拥有庞
大的需求支撑，使北京土地价值
本身也在不断提升，而土地增值
正是土地市场价格增加的基础性
原因。

回报率去年仍在低位徘徊

去年9月30日中国人民
银行、中国银行业监督管理
委员会发布《关于进一步做
好住房金融服务工作的通
知》，提出“对拥有1套住房并
已结清相应购房贷款的家
庭，为改善居住条件再次申
请贷款购买普通商品住房，
银行业金融机构执行首套房
贷款政策”。

今年3月，财政部和国家
税务总局联合发布《关于调整
个人住房转让营业税政策的
通知》，将免征营业税的年限
从5年改为2年，即个人将购
买2年以上(含2年)的普通住
房对外销售的免征营业税。

然而，蓝皮书指出，二手
房交易个人所得税并未调

整，对于以家庭为单位出售
非唯一住房仍需要缴纳动辄
上万元甚至几十万元的个人
所得税。同时，目前的房地
产经纪行业经营不规范，违
法违规现象较多，中介发布
虚假房源信息、隐瞒有关重
要事项屡见不鲜，也增加了
二手房买卖双方的交易成
本。

因此，尚教蔚认为，二手
住房交易成本过高，使更多
的购房者转向新建住房。在
住房市场销售面积和销售额
双双下行的情况下，过高的
二手住房交易成本，则会抑
制二手住房的有效流转，不
利于改善性住房需求的释
放。

中介违法违规推高交易成本

蓝皮书指出，去年末全
国商品房待售面积创历史
新高。为消化待售面积，今
年 1 月住房和城乡建设部出
台了《关于加快培育和发展
住 房 租 赁 市 场 的 指 导 意
见》，提出要大力发展住房
租赁经营机构、支持房企将
其持有的房源向社会出租
等。同时还提出各地可以
通过购买方式，把适合作为
公租房或者经过改造符合
公租房条件的存量商品房，
转为公共租赁住房。

例如，降低公积金贷款
门 槛 、增 加 公 积 金 贷 款 额
度、效仿央行“认贷不认房”

还清住房公积金贷款后再
次购房申请公积金视作首
套房、降低交易契税、放宽
房地产开发企业贷款、一线
城市微调限购政策、重新出
台认定首套住房和改善型
住房的标准等。

此外，鼓励住房消费的政
策也将出台，力度也会大于
2014年。然而今年住房需求
的释放不会像2009年那么迅
猛，目前房价已经达到一定高
度，特别是一线城市和经济较
为繁荣的部分二线城市，即使
银行的住房消费贷款政策达
到 2008年的程度，购买力也
不如2009年。

鼓励消费力度预计大于去年

去年李克强总理在国务
院常务会议重提“稳定住房
消费”，这是继 2009 年提出

“稳定住房、汽车等大宗消
费”后，相关表述再次出现在
国务院常务会议的纪要当
中。

因此，蓝皮书预测，鼓励
满足居民合理购房需求将成
为未来房地产调控政策的主
要内容。预计今年差别化住

房信贷政策将继续宽松，具体
而言，二套房贷最低首付款比
例和利率浮动幅度下调的可
能性较大。

可以推测，今年新增贷
款总规模较为宽松。在宏观
经济下行压力加大的背景
下，商业银行将继续加大低
风险个人住房贷款的投放力
度。

（法晚）

二套房贷首付可能下调
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