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■中国城市报记者 张阿嫱

11月19日，黑龙江省哈尔
滨市迎来了入冬以来的第一场
大雪。比天气更冷的是当地的
楼市。

据了解，哈尔滨市将印发
《关于疫情期间促进我市房地
产市场平稳健康发展相关政策
的通知》（下称《通知》），共计
14条扶持措施，明确鼓励房企
采取打折促销、团购等方式让
利销售新建商品房，同时有6
条内容是关于住房公积金松绑
的，并对房企在预售资金监管、
基础设施配套费收取等方面进
一步放宽限制。

这也因此被看作是 2020
年地方政府主动鼓励房企降价
让利去库存的第一例。

去年人口净流出9.7万人
库存去化周期超23个月

《通知》中明确鼓励房企让
利销售。即日起至2020年12
月31日，支持并鼓励开发企业
对销售的住宅房屋、居住型公
寓等新建商品房进一步让利给
购房群众，在此基础上，对援鄂
人员、抗疫受表彰人员等特殊
贡献群体购房的，予以购房更
加优惠的政策。政府将对让利
企业的销售情况进行考核，给
予表彰、嘉奖。

在公寓方面，《通知》则从
银行贷款和费用两个方面提出

“去库存”：公寓可享有住宅同等
的按揭贷款政策；对实际用于居
住用途的公寓房屋水、电、煤气
收费可按民用价格标准执行。

在放宽公积金贷款政策方
面，《通知》也提出一系列惠民
政策，如公积金贷款项目实现
签约网上审批，由原有每周召
开审贷会，调整为单个签约项
目随时提交，随时审批；公积金
借款人及共同还款人可按月分
次提取公积金偿还商业购房贷

款，线上线下皆可同步办理；支
持异地缴存公积金职工在哈购
房申请公积金贷款；将县处级
女干部和具有高级职称女性专
业技术人员住房公积金个人贷
款年龄，由原来的55周岁调整
为 60周岁；对于灵活就业人
员，连续缴存公积金六个月即
可申请贷款。

此外，《通知》提到，对新建
商品房销售下行压力较大的区
及县（市），要及时通报本地新
建商品房库存量、销售量和下
行压力等情况。

“哈尔滨调控放松，主要源
于疫情后当地楼市并未走出疫
情阴霾，楼市指标处于下降阶
段。”诸葛找房数据研究中心王
小嫱对此表示。

国家统计局数据显示，今
年1—10月，东北区域的商品
房销售累计同比降幅为8.8%，
是四大区域最低值。其中，东
部地区、西部地区商品房销售
面积累计同比增速已回正。

一个城市的房地产市场是
否繁荣，与人口数量有密切关
系。而最近几年东北人口减
少，也是不争的事实。

记者查询哈尔滨市国民
经济和社会发展统计公报发
现，2019年末，哈尔滨常住人
口 1076.3 万人，比上年减少
9.5 万人，比 2017 年底减少
16.6万人。

若剔除去年当地自然增长
的0.2万人，2019年，哈尔滨人
口净流出9.7万人。

另一方面，哈尔滨库存依
然处于高位。

克而瑞数据显示，截至10
月底，在全国100个城市新建商
品住宅存销比（即库存去化周
期）排名中，哈尔滨市位于第6
位，去库存周期达到 23.1 个
月。这也意味着，市场消化完这
些库存需要23.1个月的时间。

一般来说，12—14个月，
普遍被认为是城市库存去化周

期的“安全线”。而今
年10月，全国100个
城市新房库存周期平
均仅为9.4个月。

2020年
土地市场成交火热
但提振效果有限

哈尔滨的楼市现
状究竟如何？

记者查询国家统
计局发布的 70个大
中城市数据发现，今年10月，
哈尔滨新房房价并未出现下
跌，而是环比上涨0.1%，属于
稳中有升。

但机构数据显然更悲观一
些。特别是在今年“金九银十”
房产销售旺季期间，哈尔滨的
表现并不及往年。

据中原地产统计，2020年
9 月 哈 尔 滨 住 宅 成 交 均 价
10503 元/平方米，环比下降
5%，同比下降34%；成交面积
61.47 万平方米，环比增长
21%，同比下降6%。特别是城
六区商品房，9 月成交均价
10417 元/平方米，环比下降
5%，同比下降17%。整体呈下
降趋势。

贝壳研究院数据也显示，
从今年6月起，哈尔滨就已经
开始“以价换量”。6月单月成
交均价环比下滑3%，并在以后
的几个月保持稳定，新房市场
成交量虽有所提高，但仍不及
往年同期水平。

二手房常被视作当地楼市
的“晴雨表”。反观哈尔滨的二
手房，国家统计局数据也不容
乐观：从环比来看，哈尔滨二手
房房价已持续5个月下跌。

贝壳研究院高级分析师潘
浩认为，这是由于哈尔滨新房
供应充足，成交受到新房市场
的分流，二手房价格持续下跌。

事实上，在疫情冲击下，哈
尔滨为了激励新房市场已采取

一系列举措，土地市场也在今
年进入暴发期。

潘浩表示，从今年6月起，
哈尔滨住宅用地成交的规划建
筑面积，累计同比增速保持在
110%以上，增速最大时可达到
179.8%。

然而这对当地新房市场的
提振效果似乎并不明显。

截至今年10月，哈尔滨新
开 工 面 积 累 计 同 比 下 滑
16.6%，竣工面积累计同比下滑
35.2%，房地产开发投资降幅逐
步稳定，销售面积累计同比降
幅稳定在三成水平。

“市场恢复动力明显不足，
需要采取干预手段，刺激刚需
入市。这是哈尔滨出台调控政
策的主要动因。”潘浩分析。

王小嫱认为，哈尔滨本次
政策放松力度较大，若该政策
正式发布执行，的确能刺激购
房者入市，同时降低哈尔滨市
的库存情况。

还有哪些城市
会跟进打折？

业内分析，此时哈尔滨出
台放松政策，呼应了政策调控
因城施策的主基调。

日前发布的《中共中央关
于制定国民经济和社会发展第
十四个五年规划和二〇三五年
远景目标的建议》中，再次重申
坚持房子是用来住的、不是用
来炒的定位，租购并举、因城施

策，促进房地产市场平稳健康
发展。

进入11月，浙江台州、丽
水、海盐三地先后发布楼市调
控新政。如台州规定在市区新
购买的住房，自取得不动产权
证书满3年后方可转让；丽水
提出对分期预售的商品住宅，
严格执行预售备案价格续推不
涨原则；海盐则重申严禁虚假
优惠，不得将赠送车位、储藏室
等作为手段捆绑销售。

而自今年7月以来，杭州、
宁波、深圳、南京、东莞多地楼
市政策也宣布陆续升级加码。

但与哈尔滨鼓励房企打折
不同，包括浙江三地在内，多地
新政都旨在收紧当地楼市。这
释放了什么信号？

“此次出台的十四条政策，
关注了房企销售困难等问题，
符合一城一策的导向。”易居研
究院智库中心研究总监严跃进
认为，哈尔滨尤其比较罕见地
关注了“库存”的问题，说明这
成为近期地方政府的一个重要
风向。

克尔瑞数据显示，截至今
年10月底，全国100个城市新
建商品住宅库存规模已保持连
续23个月同比正增长。且100
个城市中，有64个城市库存面
积超去年同期 。

同时，全国百城新建商品
住宅成交面积已连续4个月出
现了环比下降。

“这说明去库存的动力是
在减弱的。”严跃进说，今年哈
尔滨虽然5月份前后房屋销售
比预期好，但实际上，后续几个
月尤其“金九银十”阶段面临很
多压力，所以新的库存压力开
始增大。

除哈尔滨以外，还有哪些
城市可能会出台类似的激励
政策?

严跃进预计，一些库存压
力较大的城市，比如内蒙古包
头、福建漳州等，去库存周期分
别为28.2和25.3个月，接下来
都有可能出台类似措施。

此外，目前一些交易行情
偏冷的城市，如山东日照、河南
郑州、山东青岛和云南昆明等，
需要引起重视。相应的库存增
速也略偏高，分别为 92%、
85%、43%和40%。

哈尔滨鼓励房企让利销售哈尔滨鼓励房企让利销售
因城施策主基调凸显因城施策主基调凸显

江西宜春：

扶贫车间助增收

11月 19日，江西省宜春
市万载县潭埠镇新田村扶贫车
间里，工人们正在忙着生产箱
包带。

为促进村民增收致富，该
村引导江西搏鹰实业有限公司
设立扶贫车间。目前，车间内
设有160余个就业岗位，其中，
20多名贫困户在该扶贫车间
实现就业，人均月工资 2000-
5000元，有效解决了村民家门
口就业的问题。
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