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“小阳春”料变“倒春寒”

2月70大中城市房价继续“退烧”

□本报记者 张敏

楼市降温趋势日益明显。 国家统计局18日

发布的统计数据显示，2月， 在全国70个大中城

市中，57个城市的新建商品住宅价格环比上涨，

创最近13个月新低，房价整体涨幅明显收窄。 2

月70个大中城市新建商品住宅价格同比平均上

涨11.1%，比1月份回落1.3个百分点。

分析人士认为， 国家统计局的数据与春节

后多个地方楼盘降价的现象颇为吻合。 楼市传

统的“小阳春” 恐难出现，今年楼市成交量将明

显走低。

同比涨幅整体收窄

国家统计局数据显示，2月， 在全国70个大

中城市中，57个城市的新建商品住宅价格环比

上涨，4个城市价格下降，9个城市价格持平。4个

价格下降的城市分别为牡丹江、温州、安庆、济

宁，价格持平的城市包括哈尔滨、杭州、海口、唐

山、丹东、吉林、九江、韶关、大理。 平均而言，当

月70个大中城市新建商品价格环比上涨0.28%，

涨幅创最近15个月新低。

就同比而言，2月有69个城市房价上涨，但

涨幅均明显收窄。在一线城市中，上海的同比涨

幅最高，达18.7%，而北京、广州、深圳的同比涨

幅分别为15.5%、15.9%、15.9%。 国家统计局城

市司高级统计师刘建伟表示， 据计算，2月全国

70个大中城市新建商品住宅和二手住宅价格分

别同比平均上涨11.1%和6.4%，分别比1月回落

1.3个和1个百分点。

今年春节之后， 不少三四线城市传出房地

产供应过剩、市场消化迟缓的消息。 杭州、南京

等城市近期出现零星的降价并向广州、 上海等

一线城市蔓延的趋势。多家机构认为，国家统计

局的数据走势与当前的市场表现颇为一致。

分析人士认为， 在连续多个月没有实质性

调控政策出台的情况下， 房价涨势放缓和降价

现象的出现，体现了市场的自我调整。链家地产

的分析称，2012年以来房价的快速上涨导致部

分城市房价与购买力的背离持续拉大， 部分需

求被挤出市场，房价调整压力增加。

今年初以来，面对楼市明显偏淡的情况，房

企采取多种方式应对，如推出促销活动，或以明

显低于预期的价格开盘。 这些举措进一步增强

了房价下降的预期。

实际购房成本难下降

3月16日，位于北京南六环大兴区天宫院区

域的“住总万科橙”项目开盘。其毛坯房销售均

价2.1万元/平方米， 比销售人员此前预计的2.6

万元/平方米的精装房价格低5000元。即使剔除

装修价格，开盘价也要比预期价格低约3000元/

平方米。 作为北京近两年来的首个 “低开” 项

目，万科橙的降价被认为具有信号意义。

分析人士指出，由于银行房贷政策收紧，即

使房价有所下降， 购房者的实际成本不仅没有

下降，甚至还有所提高。 北京中原地产市场研究

总监张大伟表示， 首套房贷款利率8.5折的优惠

如今已绝迹，目前执行基准利率已成主流，部分

银行甚至要求利率上浮5%。

张大伟表示，银行提高首套房贷利率，对刚

需购房者压力很大， 开发商的降价可能赶不上

房贷增加的利息支出。

除北京外，在全国多个热点城市，首套房利

率优惠政策也已基本绝迹， 这在很大程度上对

冲了房价下降给购房者带来的实惠。 分析人士

表示，从今年以来银行房贷操作的实践来看，差

别化信贷政策尚待真正落实， 刚需购房者的实

际购房成本仍难以下降。

或遭“倒春寒”

购房成本的提高抑制了成交量。 以北京为

例，据北京市住建委的最新统计数据，截至3月

16日，今年以来北京新建住宅签约8588套，二手

房住宅签约18156套， 同比分别下降57.5%和

66%；新建住宅签约297.2亿元，二手房住宅签约

521亿元，合计818.8亿元，同比下降58%。

按照惯例，每年3-5月，楼市往往迎来成交

量回升，这被业内称为“小阳春” 。 在没有调控

政策突然干预的情况下，上半年的“小阳春” 与

下半年的“金九银十” 往往是一年中房地产销

售的高峰时段。

亚豪机构副总经理任启鑫认为， 从当前市场

的交易情况来看，在自住商品房推出、银行信贷收

紧、价格回落预期等多方面因素的冲击下，市场观

望情绪有所增强，注定今年3月的“小阳春”难以

重现去年的盛况。 有业内人士称之为“倒春寒” 。

张大伟表示，从春节过后的一轮新建住宅刚

需项目的定价来看，当前房地产企业与购房者之

间的博弈已出现微妙的变化。购房者观望情绪增

强，房企“让利跑量”的心理逐渐占了上风，供需

格局悄然生变。去年北京市单价在2万元/平方米

左右的刚需项目供需比基本是1:4， 目前已经降

低到1:2左右。随着部分项目的抢跑消化，供需结

构出现扭转的可能性依然存在。市场一旦对房价

回落形成一致性预期，则需求很可能突然锐减。

上交所：探索建立

创新业务风险监测机制

上海证券交易所发布的2013年自律监管工

作报告称，2013年是上交所为推进监管转型打

基础、做准备的一年。 根据证券行业创新发展的

形势， 上交所在日常工作中积极探索建立创新

业务风险监测机制，“寓监管于服务” ， 充分发

挥自律管理的作用， 推动机构依法合规开展业

务。在推动创新业务开展的同时，时刻关注风险

控制，不断提升监管工作有效性。一是做好融资

融券月度风险监测报告。 二是以股票质押回购

业务为切入点，切实做好风险监测工作。三是探

索推出定量监管。 四是以光大证券“8·16事件”

为契机，摸底调查会员程序化交易情况。 针对该

事件， 对证券交易进行前端控制和建立证券公

司错误交易配套处置机制等有关问题及时进行

研究。 (周松林）（报告全文见A11版）

央行调查统计司司长盛松成表示

余额宝投资银行存款应受存款准备金管理

□本报记者 任晓

中国人民银行调查统计司司长盛松成近

日撰文指出，余额宝等货币市场基金投资的银

行存款应受存款准备金管理。其他非存款类金

融机构在银行的同业存款与货币市场基金的

存款本质上相同，按统一监管的原则，也应参

照货币市场基金实施存款准备金管理。

他表示，不受存款准备金管理是余额宝获

取高收益的重要原因。 我国货币市场基金虽然

起步较晚，但近年来互联网与金融的结合加速

了基金分流存款的过程。对包括余额宝在内的

货币市场基金实施存款准备金管理，将缩小监

管套利的空间，让金融市场的竞争环境更加公

平合理，让货币政策的传导更加有效。

他表示，实施存款准备金管理有四方面政

策效应：一是应对大规模集中赎回带来的流动

性风险。虽然余额宝投资于流动性较高的货币

市场产品，平均期限较短，而且建立了赎回行

为预测等应对机制，风险相对较低，但不能完

全排除大规模集中赎回的风险。

二是控制货币创造， 提高货币政策有效

性。 余额宝募集资金的增加意味着受准备金管理

的银行一般存款的减少；余额宝存入银行的资金

不缴存准备金， 理论上这部分资金可以无限派

生、可以无限创造货币供给，由此影响货币政策

调控的有效性。

三是保证市场公平竞争，压缩监管套利空

间。 由于不受存款准备金管理，余额宝无需考

虑复杂的投资组合，而是将95%的资金投资于

银行存款并享有无风险收益，以基金之名行存

款之实。非存款类机构存入存款类机构的同业

存款本质上就是存款，其合约性质与一般存款

并无不同，理应按统一原则监管，同业存款也

应像一般存款一样缴存法定准备金。

四是使基金资产更多投向直接融资工

具，促进金融市场的完善和发展。 货币市场基

金的本质是通过市场进行直接投融资。 在美

国等发达国家， 货币市场基金主要投资于短

期债券。 余额宝等货币市场基金主要投资于

银行存款，资金并未真正“脱媒” ，这在一定

程度上影响了金融市场的效率。 如果存放银

行需要缴存准备金，余额宝成本将增加，收益

将下降， 可能更多投向短期债券等直接融资

工具，回归基金的本质，促进金融市场的完善

和发展。

多重利空压制股指

昨日期指主力合约IF1403贴水下行，成交

量501937手，期指整体增仓6858手。 预计股指

短线走势仍有反复，建议投资者不要盲目追高。

国债期货全天震荡下跌， 主要是因为央行

公布的新增外汇占款数据明显下降以及正回购

操作继续，推升了市场的谨慎预期，3个合约全

线收跌。 主力合约TF1406最终收报92.600元，

跌0.27%。（海通期货 颜伟）

2月新增外汇占款

创5个月新低

中国人民银行18日公布的数据显示，2月

末金融机构新增外汇占款余额为291959.95亿

元，较1月末增加1282.46亿元，增量创去年10

月以来新低。 1月新增外汇占款高达4374亿元。

中国银行国际金融研究所宏观经济研究主

管温彬认为， 人民币汇率市场化改革改变了单

边升值预期， 实现汇率的双向波动将增加套利

资金的成本和风险，致使热钱流入减少，再加上

经常项目顺差增长有限的因素， 预计今年新增

外汇占款为1.2万亿-1.4万亿元， 比去年减少一

半左右。（任晓）

上周A股新开户数

环比降1.6%

中国证券登记结算有限公司18日公布，上

周沪深两市新开A股账户数15.1万户， 环比下

降1.6%。 上周参与交易的A股账户数1040.5万

户，环比下降6.7%。 （毛万熙）

台湾银行可销售

大陆金银币

台湾金融主管机构18日宣布，允许银行销

售大陆地区发行的金银币。目前已有6家银行拟

销售大陆金银币，最快可于下周上架。台湾银行

拟销售的大陆金银币均为中国人民银行发行，

种类约有十多种， 近期拟主要销售熊猫金币和

马年彩色金银币。

沪深
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股指期货行情

成交量 持仓量 开盘价 收盘价 结算价

IF1403 501937 54429 2142.0 2114.4 2117.8

IF1404 124665 38537 2128.8 2096.2 2104.4

IF1406 17747 25274 2104.6 2077.2 2081.6

IF1409 4012 11666 2090.2 2061.6 2067.6

5

年期国债期货行情

TF1406 1766 4880 92.798 92.600 92.588

TF1409 44 233 93.214 93.056 93.038

TF1412 7 7 93.400 93.146 93.148

合约代码

权利金收

盘价

（

点

）

涨跌

（

点

）

成交量

（

手

）

成交金额

（

万元

）

持仓量

(

手

)

IO1403-C-2700 0.1 -0.2 2462 17.4 6011

IO1403-C-2250 3.1 -2.2 2347 97.0 6693

IO1403-C-2200 13.5 -2.6 2226 340.0 7192

IO1404-C-2100 101.0 3.6 229 254.0 397

IO1405-C-1950 115.3 -11.1 144 197.0 72

IO1406-C-2000 158.9 -4.9 568 882.7 2080

IO1409-C-2000 238.0 15.0 55 124.4 178

IO1403-P-2150 34.2 -6.8 1053 378.9 2446

IO1403-P-2300 173.2 -4.4 968 1643.1 3412

IO1403-P-2200 70.0 -6.5 867 579.6 7567

IO1404-P-2400 283.7 15.7 252 797.8 397

IO1405-P-2100 140.0 -20.0 41 53.2 21

IO1406-P-1900 198.7 198.6 700 703.2 1

IO1409-P-2500 287.0 0.0 6 17.2 163

天弘基金：余额宝申购赎回不受影响

□本报记者 李若愚

天弘基金公司18日通过其微信号发布消

息称：基于我们对政策的理解和跟监管部门的

沟通，余额宝业务的申购和赎回现在和未来都

不会受到任何影响。

天弘基金称， 最近很多人关心中国人民

银行尚未颁布的《支付机构网络支付业务管

理办法》的征求意见稿。 征求意见稿属于草

案，还处于草拟阶段，并未正式颁布，更没有

实施。 每一个管理办法的出台会经历很多版

本的草案。 天弘基金已经将相关意见反馈给

央行并正积极与央行沟通。 基于对政策的理

解和跟监管部门的沟通， 支付宝快捷支付用

户申购和赎回余额宝， 现在和未来都不会受

到任何影响。

需求非标齐减速 融资成本或难降

（上接A01版）银行表示，钱多贷不出去。

融资需求下降大大超过信用减速， 根本原因可

能在这里。

“总体而言，今年和去年的不同在于，风险

偏好情绪全面下降，避险心态特别明显。经济增

速在缓慢下滑。 今年可能要防止投资出现断崖

式下降，这种情况可能会加重市场避险情绪。 ”

管清友说。

管清友表示， 应动态来看M2增速目标，今

年以来实际上还处于去杠杆过程中， 如果按照

传统的GDP增速，加上CPI涨幅，再加上几个点

的其他因素影响，M2其实并不紧。从短期来讲，

最核心因素还是需求因素。

非标不死

“无论是钱紧还是钱荒，所有问题都是非标

资产。 ” 中信证券固定收益部研究主管邓海清

认为。

1-2月社会融资规模数据显示，信托贷款和

委托贷款增量明显减少， 这一数据意味着整体

而言非标资产增速在下降。

“比如说，在去年12月或者今年1月时，敢

不敢增加利率债的配置， 完全取决于大家对于

银行体系非标增速是在下降还是在扩张。 只要

是增速在扩张，谁都不敢进入利率债市场。 ” 邓

海清表示，“非标增速是在大幅度下降的。 ”

不少业内人士认为， 非标资产增速影响到

央行货币政策和货币市场利率。

邓海清认为，在利率市场化初期，在没有通

胀困扰之下， 货币政策核心使命和手段是盯住

金融系统风险。 只要金融机构非标资产规模占

比下来，那么就意味着金融系统风险是在下行。

央行就可在货币市场上放松货币， 使收益率曲

线变化，增加杠杆操作，以补偿金融机构由于金

融产品风险偏好下行带来的收益率损失， 然后

通过加杠杆来对冲。

国开行人士认为， 非标资产是银行和其他

金融机构逐利的产物。 现在，金融机构创新能力

非常强， 监管永远滞后于创新。 从这个角度来

讲，非标资产投资不可能有大的下降。银行主动

收缩只是暂时的， 从长期来看非标资产还会继

续增长。

融资成本难降

邓海清说,我国财政软约束群体，如果其融

资份额占比在增加，整个市场利率会上行。委托

贷款数量跟信托贷款， 还有地方政府卖地收入

跟委托贷款、信托贷款是完全正相关的。

交通银行发展研究部副高级经理鄂永健认

为， 实体经济本身融资需求在下降， 不只是贷

款，非标融资也在下降，因此银行间市场会有多

余资金，再加上央行也有一些投放，是2月货币

市场宽松原因。

他认为，贷款利率长期看还会上行。首先是

利率市场化后存款利率上行将推动贷款利率上

行。其次是贷款利率下限已放开很长时间。换句

话说，贷款利率市场化程度远远高于存款，贷款

利率本身下行压力不是很大。

他说，整个实体经济融资需求，如不排除较

大的负面影响， 导致实体经济融资需求不会大

幅度下降， 会随着整个经济增长出现平稳增长

局面。如果一些根本性机制不变，地方政府融资

平台对资金需求可能还会保持旺盛状态。 货币

政策可能还会保持中性偏紧状态。

“贷款还是比较稀缺的资源，整个贷款市场

的供求还是偏紧的。在这种情况下，在存款利率

完全放开后，即便在短期内，贷款利率会因存款

利率快速带动出现上升趋势。 具体对上升幅度

的判断， 我们认为在初期上升幅度可能是大概

不超过1%， 肯定是要低于存款利率上涨幅度，

因为毕竟贷款面临着竞争局面。从长期看，贷款

利率会上浮1.5%到2%。 ” 鄂永健表示。

兴润置业资金链断裂 24亿银行贷款涉险

（上接A01版）该工地开发商是兴润置业，

奉化的龙头房企，曾列于宁波百强企业第33位、

建筑房企前5位。 如今该公司面临负债超35亿

元、资不抵债困境。 当地已成立专案组和应急工

作领导小组处置相关工作。

兴润置业是一家总部位于奉化的非上市房

地产开发商。 兴润置业成立于2000年9月5日，

注册资本4亿元，法人代表沈明崇，实际控制人

是其父沈财兴。沈财兴名下还有多家企业。工商

资料显示， 以沈财兴为法人代表的有浙江兴润

阳光建设有限公司、浙江沈氏建设有限公司等。

中国证券报记者从奉化消息人士处获悉，沈

财兴是象山人，做建筑包工头出身，兴润置业从

未离开过建筑和房地产领域，没有涉足过其他领

域和业务，是一家典型房企。 兴润置业是奉化当

地最大的房企，沈财兴是奉化房地产协会会长。

自1988年以来，该公司相继在奉化开发10多

个楼盘。 目前在建项目有“甬山新村”和“桃源府

邸” ，参与长汀村旧村改造项目。截至目前，该公司

已开发房产面积100多万平方米。兴润置业鼎盛时

期为2006年，当年度该公司完成营收25亿元。

据奉化金融办提供的信息， 兴润置业实际

控制人为沈财兴、法人代表为沈明崇，父子俩因

涉嫌非法吸收公众存款罪，已于3月11日被移送

至奉化人民检察院。

奉化金融办提供的信息显示，近年来，兴润

置业及关联企业经营管理混乱，资金链条断裂，

经过核实几家公司资产债务情况， 初步结论是

已经严重资不抵债。

从目前情况看， 兴润置业及关联企业总负

债35亿多元。 其中，银行贷款约24亿元，非法吸

收公众存款7亿多元，拖欠工人工资和工程材料

款等约4亿元。在民间借贷的7亿多元中，借款利

息基本为年利率18%-36%不等。

中国证券报记者了解到， 在24亿元银行贷

款中，涉及建行、浦发和农行等15家银行。其中，

建行奉化支行放贷额度最大，超过11亿元。

正寻找接盘者

“桃源府邸” 规划三期共建51幢独立别墅、

172幢双拼别墅、23套公寓和1幢会所， 按计划

2011年12月开工，2013年12月交付。 据此前公

开资料显示，该楼盘排屋最低起价560万元/套，

独立别墅最高售价3000万元/套。

据工地工人介绍，该楼盘已停工四五个月，

原因是老板欠钱没办法再开发下去了。 到工地

现场去查看的业主表示：“如果这个项目最终沦

为烂尾楼，那才是最大麻烦。 ”

根据应急小组相关人士消息， 可能会有企

业接盘，以最大程度保障购房户利益。

据专案组初步统计，兴润置业资产总额在27

亿-30亿元，实际亏空5-8亿元。最近几年内，由于

奉化地价下跌，该公司资产总额缩水约14亿元。

业内人士认为， 小房企抵御调控风险能力

较弱。 在楼市上涨时，地方政府推地时把起拍价

定得高，企业高价拿地。 楼市下行时，地方政府

为提高拍卖成交率， 又把相邻地块起拍价定得

低。 变相造成高价购地公司资产严重缩水。

奉化国土资源局官方网站显示，2010年1

月，兴润置业以6.6亿元的价格，拍得奉化萧王

庙街道泉溪江西侧、弥勒大道南侧宅地，折合楼

面价7852元/平方米。 2013年12月，世茂集团子

公司拍得奉化萧王庙街道泉溪江东西两侧、弥

勒大道以北宅地，折合楼面价3204元/平方米。

兴润置业参与的长汀村旧村改造项目，由

于地价下跌让该公司的资产至少缩水10亿元。

3月18日，由奉化政府牵头，地方银监部门

和中国人民银行奉化支行、 建设银行共同参加

沟通协调会， 讨论浙江兴润置业如何偿还35亿

元人民币债务的问题。相关人士透露，地方政府

倾向于寻求出售其剩余资产。

3月14日，《宁波日报》以《宁波奉化“兴润

置业” 事件处置有序》为题的报道提到，近年

来，兴润置业及关联企业经营管理混乱，资金链

断裂， 经对该公司几家子公司资产债务情况初

步核实，已资不抵债。 目前奉化市成立的专案组

和应急工作领导小组正有序处置相关工作，针

对涉事机关事业人员，市纪委也已介入调查。

多地开发商“以价换量”

最近，在杭州、常州、成都、宁波等城市，部

分楼盘开始降价促销。 房地产降价之风已经刮

至北京，万科某楼盘低于预期2000-3000元/平

方米入市后，引发业内对于一线房价的担忧。

降价销售已成为近期开发商应对 “冲击”

的首要选择。 保利地产在广州的三个项目同时

推出一成首付优惠活动， 首次置业者， 首付一

成，剩余部分可分4个月付清。 分期首付实际上

是开发商为购房者提供“无息贷款” ，开发商要

为买房人垫付资金。 中原地产首席分析师张大

伟表示， 房屋降价势头已从二三线向一线城市

延伸。

随着房地产增长出现疲态， 金融机构逐步

收紧对房地产企业贷款， 已有银行暂停办理房

地产夹层融资业务和供应链金融业务， 对房地

产开发贷款和经营性物业抵押贷款进行严格总

量控制。

银行界人士表示，在经济增速下行、资产泡

沫积聚、货币政策紧平衡的背景下，一旦发生风

险暴露，处置起来非常困难。

市场人士预计， 由于担心未来信贷环境或

将进一步收紧， 一些受信贷紧缩冲击的房地产

开发商会继续降价促销，以便迅速消化库存，回

笼资金。

银行该砸“宝”

还是砸“金饭碗”

（上接A01版）诚然，从中长期看，同互联

网“宝宝”提供的服务相比，银行仍具有优势，尤

其是银行为高端客户提供的面对面的个性化服

务仍不可替代。但是，银行需理解和运用互联网

思维，积极利用网站、移动客户端、社交网站等

平台，实现与客户的开放交互式接触，提升客户

尤其是“草根客户”的体验感。

再次，互联网“宝宝”将大部分资金投向银行

协议存款，银行自觉在“讨价还价”中没有占到便

宜，归根到底是戳中了银行业务结构失衡的软肋。

银行应尽快发展资本消耗低、收益率高的业务，如

债券投资、投行类业务等，而不是死死坚持“存款

立行”的固有经营模式。积极开展信贷资产证券化

业务，也不失为一个盘活存量资金的选择。

从国际经验看，互联网金融难以替代银行，

银行着实不需急着砸“宝”。当然，在“自我革命”

的过程中，银行既要走得快、也要走稳，也不能

触碰监管“红线”。


