
随着银行存款准备金率的不断提高，

资金有限的银行对于收益不大的房贷已经

不再热衷，而对于房贷的需求并未有大幅

减少，在僧多粥少的情况下，银行房贷也就

成了十足的香饽饽，而在这样的情况下，银

行房贷的利率调整也就成为了普遍现象。

在这样的情况下，原先的首套房贷七折早

已不见踪影，取而代之的则是普遍的利率

在基准利率基础上的上浮，上浮的幅度有

10%、15%、20%等不等，10%是较为普遍的

涨幅，而上涨最厉害的，则要求在首套房首

付四成的同时，利率上浮40%。

点评：继提高二套房贷首付比例与基

准贷款利率，认房又认贷以后，银行又上浮

首套房贷利率，银行紧缩信贷的措施越来

越严厉，银行在防范金融风险、增加利润的

同时，此举已经伤害到原本资金就不宽裕

的刚需一族。如果说差别化房贷政策有利

于遏制投机炒房的话，银行对购买首套房

提高首付比例，上浮利率，将会增加初次购

房者的经济负担，甚至可以说是浇灭了他

们的购房希望之火。至于申请贷款者为了

尽快放款，需主动上浮利率至基准利率的

1.1倍，银行更有趁火打劫之嫌。

关键词1010101010101010101010101010101010101010101010101010101010101010 首套房利率上浮

合
肥
楼
市2

0
1 1

年
十
大
关
键
词
（
下
）

11月 18日，合肥招投标中心，受业内关

注的省城土地盛宴变“冷餐会”。当日计划

出让的总面积达525亩的10宗地块仅成交

了 1块不到 16亩的小型商业地块，参与土

地竞拍的开发商只有2家，现场媒体数量

却多达15家。11月份土地市场延续了下半

年以来的冷清局面，比之前更甚的是，这次

纯住宅地块无人问津。经历2011年一季度

的土地盛宴后，合肥二季度土地出让开始

陷入低谷。相比较一季度而言，合肥二季

度的土地出让无论从出让土地宗数、土地

出让面积还是出让总金额都有大幅度下

降，合肥土地市场5月更是出现土地“零供

应”。《2011-2012年安徽房地产行业分析与

展望报告》分析，前三季度，全省土地交易

市场低迷，土地购置积极性下降，7、8、9三

个月当月土地购置面积增速均为负增长，

土地出让金大幅减少。

点评：一叶落而知秋，从土地市场遇

冷也可以看出房产调控政策对于楼市的

巨大震慑。“限购令”之下，投资需求无疑

将难以释放，而刚需在这样大的围观背景

之下，也将游离于买与不买之间。而对于

资金链紧张的房地产企业而言，买地投入

无疑是支出中的大头，没钱的自然是无心

也无力，而有充裕现金流的也大多没傻到

现在去买地，在这样的勒紧裤腰带的拮据

生活之下，诸多房产大佬都在微博上透

露，近期不打算再买地，“现金为王”，这样

一个在调控时期被奉为至理名言的话语

将再次跃入众人的脑海，此时谨慎出手，

将钱牢牢揣在口袋里，再将现有的土地快

速周转才是王道。
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最高人民法院 8 月 13 日发布《婚姻

法》司法解释(三)，共 19 条，在这被称为

“新婚姻法”的司法解释中，婚姻财产成为

人们争议的焦点。在此之前，一方婚前个

人财产，婚后房产经过8年、贵重物品经过

4年，将成为夫妻共有财产；而“新婚姻法”

则严格区分了财产归属：谁的就是谁的。

《婚姻法》司法解释(三)规定，一方父母为

自己子女买的房子，属于该子女的个人财

产，不属夫妻共同财产。而这一司法解释

出台后的一段时间内，合肥市房产局相关

人士表示，相关部门不断接到询问产权变

更或者给房产证加名字的咨询电话，这一

司法解释也被网民誉为“最受丈母娘诟

病”的新婚姻法。

点评：要房子还是爱情？可能对于在

大学校园的懵懂少女和毕业后摸爬滚打

几年的女人来说，这将是两个截然不同的

答案，在无数人高呼高房价摧毁理想、毁

灭爱情的时代，新婚姻法似乎可以在某个

很小的程度上告诉女孩子，不要仅仅活在

房子里，为了房子而结婚已经不靠谱了，

因为随时可能扫地出门，而那个房子跟你

一点关系都没有。新婚姻法告诉女性朋

友们，要为真感情而活着，而不是被房子

所奴役。房子就是房子，感情就是感情，

两码事。
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伴随着楼市的持续低迷，一手房的价

格开始以各种层出不穷的花样玩着促销优

惠，有的则更是打出直降的口号，然而，二

手房市场却对宏观环境的反应迟滞得多，

价格并未出现多大松动，由此导致的是合

肥一二手房在部分区域已经出现剪刀差。

而另一方面，二手房市场的贷款已经很难

贷到。在这一背景下，二手房市场也进入

了冰冻期，中介关门歇业或者改行成为一

大景观，有关部门数据显示，昔日辉煌时期

市场上的700多家门店，现在仅剩下350家

左右。

点评：对于大多数喜新厌旧的国人来说，

二手房原本的主要优势是便宜和现房，但如

今来说，这两个优势都被无限地弱化。从价

格的角度来说，随着新房优惠的增多，二手房

已经基本没有优势，在政务区等区域甚至二

手房已经超出新房的价格。而对于很多需求

婚房的刚需来说，二手房确实诱人，但是无奈

拿不到贷款，二手房也便成了空中楼阁。面

对如此寒冬，可能对于二手房业主来说，除了

像一手房一样，降低自己的价格预期，似乎也

没有好的出路，而房产中介也只能在蛰伏中

等待房产业的下一个春天。
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随着调控的深入，住宅市场的限购、限

贷等一系列政策的出台，使得住宅市场萎

靡。与越来越收紧的住宅贷款相比，由于

商业地产并不属于调控范围之内，合肥的

商业地产也迎来一轮热潮。万达广场推出

后，即遭到多轮抢购，天鹅湖万达广场的商

铺一经推出，就受到了投资者的青睐，经开

区的港澳广场作为商业地产，销售也同样

火爆，国耀园上园推出的798街区，甚至有

购房者一次性购买7套商铺的情况存在。

可以看出在目前楼市不稳定的大环境下，

住宅限购导致了众多投资客的退出，商铺

受到了越来越多手有闲钱寻找投资机会一

族的青睐。而据不完全统计，未来几年，合

肥仅仅是大型的购物中心就将多达20多

个，万达、世纪金源、世纪天乐……一长串

的名单凸显了合肥的商业地产热。

点评：在业内对于商业地产有个共

识，就是商业地产是左手天堂、右手地

狱，意思是商业地产风险与机遇并存，与

住宅地产相比，其技术含量很高，在规

划、商业布局、商业环境设计、招商运营、

物业、营销推广，再到商业经营管理，是

一个漫长的过程，需要各种不同类型的

专业团队介入和配合，才能做出价值，这

些都是住宅市场无法比拟的。目前合肥

商业地产出现了一些非理性的现象，有

的已经违背了商业地产自身的规律，开

发企业还是要理性判断自身的价值，消

费者更要理性投资。
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