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国际视点

受欧债危机影响的这几年里，德国房
地产逐渐升温，新房建造数量和房地产投
资逐年上涨。但是，德国的经济学家并不
担心会出现房产过热和泡沫经济等问题。
繁荣的房地产市场为提振德国内需作出了
贡献，在欧洲及世界经济不景气的情况下
为德国经济发展增添了动力。因此，德国
政府目前并不采取税收或限制新屋建设等
政策措施限制房地产市场的发展。

成交放大 价格攀升

德国联邦统计局 7 月初公布的数据显
示 ，德 国 2012 年 新 建 房 屋 数 量 约 为
200500 套，比 2011 年增长 9.5%，但增幅
下降了约 5 个百分点。德国房地产协会
的报告称，2012 年共有约 245 亿欧元流入
德国商业地产，比上年增长 8.8%，比 2010
年增长 32.8%，而 2013 年投资者“仍将对
德国商业地产保持浓厚兴趣”。

德 国房地产价格向来以“稳健”著
称，但房地产市场的火热不可避免地造成

房价的迅速攀升。德国房地产协会的报告
显示，预计 2013 年德国房租价格将上涨
3%，居住房屋买卖价格将上涨 4.5%。同时，
德国商业地产价格预计也将稳步增长。

德国的房地产热与欧洲债务危机，甚至
与之前的国际金融危机都有很大关系。2012
年，柏林、汉堡、慕尼黑等德国大城市房租比
2007 年的上涨幅度为 18%至 30%，全年德
国房地产市场交易额达到360亿欧元。

性价比高 市场追捧

德国的房地产之所以热，一个重要原
因是由于欧债危机下的低利率，让越来越
多的普通居民有能力购买属于自己的住
房 。 当 前 欧 洲 央 行 的 基 准 利 率 已 探 至
0.50%的低位，银行按揭利率也跌至历史
新低。出于对未来通胀的忧虑及资产保
值的考虑，部分德国人也逐渐表现出向银
行借贷按揭购房的兴趣。日前德国房地
产协会举行的“德国房地产日”活动上公
布的统计数据显示，目前 46%的德国家庭

拥有自用住房，18%的德国人拥有可供出
租的住房或者多住户住宅。另一方面，在
欧债危机久拖不决的情况下，德国许多城
市的房产被外国投资者当作个人财产保
值的最佳选择之一。越来越多的其他欧
盟国家特别是南欧各国的富裕阶层选择
到德国购置中低价房产，从而推动了德国
各大城市房租和住宅价格“水涨船高”。

近几年来，选择在德国置产的中国人
也越来越多。在德国私人房地产市场看
房会上，经常能看到中国人的身影。相比
中 国 楼 市 ，德 国 房 地 产 市 场 价 格 优 势 明
显。除了价格优势，在德国购房还有居住
环境优越，投资风险低，无需长居身份就
可置产，享有房产永久产权，以及高规格
的建筑质量，完备的法律保障等好处，这
些都成为促使人们选择在德国购房的重
要因素。

谨慎投资 严格监管

尽管房价快速上涨，经济学家并不担

心德国会出现房产过热和泡沫经济等问
题。其根本原因在于，与许多国家房产市
场靠高利率贷款按揭的做法形成鲜明对
比，德国人在买房这样的重大家庭财产支
出上十分谨慎。

在德国，按揭贷款购房通常的做法
是最低预付房款的 20%，然后按 10 年期
的约定固定利率还款。在德国少有人会
选择超过 10 年期的房屋抵押贷款，这避
免了贷款者可能在经济衰退时出现还贷
困难。而来德国购房的外国人也大多选
择现金一次性付清，加之德国对于银行
大 规 模 信 贷 杠 杆 的 金 融 监 管 十 分 严 格 ，
凡 此 种 种 ， 保 证 了 房 地 产 的 健 康 度
较高。

专家表示，德国房地产价格上涨迅速
的区域集中在一些大城市，全国范围来看
涨幅并不大，而且从租售比的角度看，德
国房地产价格仍然偏低。另外，目前价格
上涨主要由基础性住房需求推动，供需关
系的平衡并未被打破，德国出现房地产泡
沫的危险较小。
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今年上半年，房地产继续成为美国经
济复苏进程中的一个亮点。由于房屋库存
紧张，房价不断上涨。但是，随着抵押贷
款利率已经上升到近两年来的高点，销售
增长速度有所放缓，市场人士开始担心，
抵押贷款利率上升可能导致房地产市场逐
渐冷却。

由 于 房 屋 库 存 紧 张 ，未
来房价可能继续上涨

美国联邦住房金融局 （FHFA） 7 月
23 日公布的数据显示，美国 5 月份 FHFA
房价指数月率上升 0.7%，5 月份 FHFA 房
价指数年率上升 7.3%。5 月 FHFA 房价指
数为 201.8，去年同期为 188.1。7 月 30 日
标准普尔发布 5 月份凯斯－席勒 20 座大城
市季调后房价指数月率上升 1.0%，年率上
升 12.2%，创 2006年 3月以来最大升幅。

全美房地产经纪人协会 （NAR） 公布
的数据显示，6 月份，美国新房销售中间
价为 24.97 万美元，低于前一个月修正后
的 26.28 万美元，但高于去年同期的 23.26
万美元。当月，旧房价格中值较上年同期
上涨 13.5%，至 21.42 万美元。分析人士认

为，由于房屋库存紧张，未来房价可能继
续上涨。

受美联储年内缩减购债
规模的预期影响，再融资贷
款需求下滑

从今年 4 月开始，由于受美联储年内
缩减购债规模的预期影响，抵押贷款利率
呈现上行趋势，30 年期固定抵押贷款利率
7 月中旬为 4.68%，接近两年以来最高水
平。

美国抵押贷款银行协会 （MBA） 7 月
17 日公布的行业报告显示，因抵押贷款利
率已经处于两年高位，导致再融资贷款需
求下滑，7 月 12 日当周 MBA 抵押贷款申
请活动指数下降 2.6%至 519.4；再融资活
动指数下滑 4.2%至 2351.7；再融资占抵押
贷款总申请量的比重自前一周的 64%降至
63%，为 2011 年 4 月以来最低水平。MBA
在 7 月 31 日公布的数据显示，7 月 26 日当
周购房抵押贷款申请进一步下滑，当周
MBA 抵押贷款申请活动指数下滑 3.7%至
494.4；当周抵押贷款购买指数下降 3.4%
至 191.7； 再 融 资 活 动 指 数 下 滑 3.8% 至

2247.6。

抵 押 贷 款 利 率 上 行 ，使
得新房销售量还是偏小，旧
房销售增势减缓

销售方面的数据显示，6 月份美国新
房销售量经季节调整按年计算为 49.7 万
套 ， 比 5 月 份 经 修 正 后 的 销 售 量 上 涨
8.3%，比去年同期高出 38.1%，为 2008 年
5 月份以来的最高水平。但根据经济学家
测算，美国健康房地产市场的新房年成交
量应在 70 万套左右，因此近 50 万套的销
售量还是偏小。

旧房销售数据虽然表现好于去年，但
增 势 减 缓 。 全 美 房 地 产 经 纪 人 协 会

（NAR） 7 月 29 日公布的数据显示，美国 6
月份旧房签约销售指数年率上升 10.9%，
但月率下降 0.4%，6 月份旧房签约销售指
数降至 110.9。NAR 在 7 月 22 日公布的数
据显示，美国 6 月份旧房销售总数年化
508 万户，为 2009 年 11 月以来的次高水
平，但不及预期的 525 万户；美国 6 月份
旧房销售年化月率下降 1.2%，旧房销售较
上年同期增长 15.2%；6 月份美国四大地区

旧房销量均较 5月份减少。

旧房签约销售的下滑可
能标志着房市动能减缓，房
价上涨不具可持续性

NAR 表示，旧房签约销售的下滑可能
标志着抵押贷款利率上升开始令房市动能
减缓。据美国商务部 7 月 25 日公布的修正
数据显示，美国 6 月营建许可总数修正值
为 91.8 万户，5 月为 98.5 万户；美国 6 月
营建许可月率修正值为下降 6.8%，5 月下
降 2.0%。此前一周公布的数据显示，美国
6 月新屋开工总数年化 83.6 万户，为 2012
年 8 月以来最低。美国全国住宅建筑商协
会最新数据显示，今年 8 月份美国出现持
续复苏的地方住宅市场数量环比下降，表
明美国房地产业复苏势头有所放缓。

市场分析人士认为，美国 6 月新屋开
工和营建许可双双下滑，进一步证明房地
产市场增势有所下降。虽然销售速度表明
房地产市场仍然稳固，但是抵押贷款利率
上升对今年下半年的销售的影响会持续加
大。由于房价持续走高的主要原因在于库
存紧俏，因此房价上涨不具可持续性。

美国：向好持续性存疑
本报驻纽约记者 张 伟

各国调控房地产

升温拉动经济
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升温拉动经济升温拉动经济 为了改变金融危机后房地产长期低迷的局面，提振韩
国经济，韩国政府在今年4月1日发布了“住宅市场正常化
综合对策”，这是韩国新政府针对房地产出台的首个新
政。在新政的刺激下，近期韩国土地和住房交易量创出近
年新高，房地产市场已悄然复苏。

自 2008 年国际金融危机以来，韩国房地
产陷入长期低迷

房地产的长期低迷和房价的下跌使韩国家庭资产缩
水，债务比重上升，消费能力下降，严重拖累韩国内需市
场。同时，由此引发的银行坏账风险大幅上升，危及金融
系统稳定。

去年韩国住宅市场月平均交易量为 55488 套,是自
2006 年开始统计并公布实际交易价以来的最低数值,由
此导致 16000多家房地产中介公司倒闭。以占韩国近半
人口的首都圈为例,其年住宅交易量从2006年的70万件
下降到了2012年的27万件,降幅超过60%。

据韩国国土交通部统计，以今年 1 月 1 日为准，公
寓、低层住宅等住宅的官方报价同比下跌 4.1%，创出
2009 年以来的新低。而截至 2 月份，韩国房地产市场新
房存量已经达到 7.3 万套。有人据此称，韩国房地产已
经陷入“冰河期”。

为激活房地产市场，韩国政府公布了多
达46项的楼市振兴新政

韩国政府公布的房地产新政之所以引人注目，是因为
这是韩国政府史上第一次出台包括“供给、税收、金融”在
内的一揽子房地产政策,不仅明确宣布将暂停公共住宅建
设,而且史上第一次对二手房也实施堪称破格的房产交易
税减免。此次新政实际上废除了卢武铉时期的 DTI 制
度,是对韩国富裕阶层、中产阶层、青年发出的鼓励购房的
强烈信号。

楼市振兴新政主要内容为：年内购买首套住房免征房
产购置税（2.2%），并不受总负债偿还比率(DTI)限制；年收
入低于 6000万韩元的家庭购买价格低于６亿韩元、面积
小于 85 平方米的住宅时，无需支付购置税。对于购买价
格不超过９亿韩元新房或者 85平方米且 9亿韩元以下的
二手房的个人，５年内免除房产交易税；取消对多套房子
的高额转让所得税（税率50%至60%）。

另外，政府新建公共住宅数量将从眼下每年7万套降
低至 2 万套，同时所有新建公共住宅面积将限制在 60 平
方米内，以应对市场过量供应。政府抵押贷款基金资金池
则将从 2.5万亿韩元扩大至５万亿韩元，以向更多民众提
供购房贷款。政府抵押贷款利率将从 3.8％降至 3.3％到
3.5％之间。

房地产新政给韩国房地产市场带来了立
竿见影的变化

在房地产新政的刺激下，近期韩国土地和住房交易
量创出近年新高。韩国国土交通部最新统计资料显示，6
月住房交易量共达 12.9907 万套，比去年同期的 5.6922
万 套 增 长 了 128.2 个 百 分 点 ， 创 出 自 2006 年 12 月

（13.7848 万套） 之后 6 年半以来的最高值。其中首都圈
增幅较大，6月份的总交易量达5.278万套，同比增长了
143.6个百分点。

而上半年韩国住房交易量同比也呈现涨势。据不动
产信息企业“不动产 Serve”日前对国土交通部实际交
易价格分析的结果，今年上半年住房交易量达44.522万
套，比去年上半年的34.4万套多出9.6522万套，增幅近
30%。

另据韩国国土交通部资料，6月份韩国土地交易量为
24.5525 万块、1.5957 亿平方米。以块数为基准，该交易
量是自 2008年 4月（24.81万块）后 62个月来的新高。在
住房交易量剧增的带动下，韩国6月份银行家庭借贷规模
增幅也创下 6 年 7 个月来的新高。据韩国央行发布的《6
月金融市场动向》显示，6月份银行家庭贷款达469.9万亿
韩元，比上月增长5.8万亿韩元，为2006年11月（6.9万亿
韩元）之后的最高值。

韩国政府对于此次房地产新政的预期是全年住房交
易量提升 15%，近期的市场动向可以说是一种积极回应。
新政能否成为韩国经济的一针强心剂，让我们拭目以待。

韩国：

新政刺激复苏
本报驻首尔记者 杨 明
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编者按 在全球经济复苏进程缓慢的大背景

下，房地产业也成为一些消费不足的国家经济增长

的重要支撑。比如美国今年以来的经济复苏就很

大程度上得益于其房地产业的强劲增长。因此，对

于房地产业，各国因自身经济实际情况，采取的调

控措施也各异。
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