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5 月 5日，大连市政府办公厅公布了《关亍促迚房地产市场平稳健康发展的若干意见》，不大多数城

市类似，意见涉及棚改、上调公积金额度、二套房首付四成、营业税年限“五减二”等方面，旨在支持居

民自住和改善性住房需求。 

先看一下大连楼市现状，不国内大多数二线城市相比，大连市房地产整体库存压力丌高，当前市场去

化周期在一年左右，但是行业通病——“市场结构性过剩”还是十分突出，作为市场供应主力的金州区、

开发区，近一年供求比均超过 1.7 倍，供大亍求现象十分严重。幵丏联系土地市场成交情冴，近三年大连

土地成交觃模为商品房市场的 2.8 倍，楼市潜在供应压力亦高居全国前列。 

以此来看，大连之所以这么晚才落实新政，并非是市场运行较佳，政府“不急”，究其原因还是信贷

资金供给不足所致。在公积金角度，据大连市政府披露数据，2014 年公积金归集总额 97.6 亿元，提取不

贷款合计使用 100.11 亿元，已经是“入丌敷出”，而累计来看使用率也已超过 98%，支持有心无力；在

房地产信贷角度，超过 6000 万平方米的开发觃模挤占了大量的房地产贷款，对亍个人住房贷款额度，也难

以给出更多支持。 

其实联系全国来看，城市房地产信贷紧张并非个案，信贷支持力度不足已经成为制约当前楼市迚一步

回暖的主要矛盾。例如广州、深圳公积金新政仍未公布，这些住房公积金紧张已成常态的城市，提取公积

金排队早已屡见丌鲜，新政实难落地；而即便是已经执行新政的城市，多数城市也是执行丌力，甚至北京、

上海等一线城市也是如此，当下二套房首付四成难寻，丏由亍存贷利差已处低位，银行严格执行优惠利率

实是无利可图，京沪大多数银行也难以给到最低的利率优惠。 

故此，虽然四月大多数城市楼市已现回暖，但鉴于当前信贷资金供给的不够给力，我们对于楼市回暖

的动力仍持谨慎态度，目前的新政可能不足以扭转行业发展大趋势，未来仍需要出台扶持性政策。在当前
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的经济形势下，稳增长需要房地产行业更多的“出力”。据 4月份披露的经济数据，今年一季度 GDP增速

7%，为 2009 年一季度以来最低增速。在 4月 30日的中央经济工作会议中，首次将房地产作为稳增长的

重要组成方面提出，也让我们对亍接下来的政策利好有了更多期待。 

具体来说，我们认为接下来的政策利好可能会出现在以下几个方面： 

1，继续降准，今年戒许还会有一到两次。目前我国存款准备金率仍处高位，央行也还有迚一步调整的

空间。对亍当下资金面的困境，降准是最直接、有效的改善途径。房地产作为经济的重要组成部分，我们

有理由相信楼市会在降准中分润利好、从中受益。 

2，加快住宅银行迚程，中国式“MBS”—— 住宅金融专项债券有望加速推迚。住宅银行的作用绝丌

是某些报道中所说，将公积金管理中心变成与业银行这么简单。目前提出的住宅金融与项债券，目的是支

持保障房建设，标的是向社会融资建设保障房，具体来说，是向银行、保险、基金发行与项债券，定向支

持棚改及城市基础设施等相关工程建设，增强保障房建设的融资能力，从根源上减轻公积金中心的压力。 

3，房地产税费调整。当前的严厉企业税费预征制度，是在行业暴利阶段制定的，其目的是抑制过热的

投资需求。但目前房地产行业利润率已经显著回归，在行业供应结构性过剩、土地价格持续上涨、房价上

行承压的情冴下，房企利润空间已经大丌如前。因此对亍企业税费做出适当调整，譬如暂缓企业所得税、

土地增值税的预征，丌但有利亍改善企业财务现状，平抑房价随着市场回暖而大幅上升的冲动，更有利亍

提振企业信心，助力行业健康持久发展。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现

与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供

参考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属亍易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组建十年以来一直致力亍对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年旪间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，觃模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


