
利率、银行信贷与连云港房地产价格调控研究
赵巍、柳青、李保国
一、连云港房地产基本情况分析
1.连云港市房地产价格现状特征
由统计年鉴我们可以发现，连云港市的开发投资继续小幅增长。1-9月份，全市房地产完成投资167.59亿元，比去年同期增长7.31%。其中住宅投资135.77亿元，同比增长3.07%。2016年连云港市房价平均指数折线图如下（图1）所示，在二至三月实现上涨后保持跌势直到五月，房价开始回升，在五月到十月期间形成一个开口向下的抛物线，在十月份急速上涨于年尾十一、十二月份达到今年的峰值6450元左右。而一些譬如地处新浦中心地段的热门房产，现已超过7000元的价格。从近五年（2010-2015）的商品房销售额（图2）来看，除了2013-2014年经历了一次销售总额下跌之外，其他都保持增长态势。
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图1 2016年连云港市房价平均指数
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图2 近五年（2010-2015）的商品房销售额
此外，由表1可以知道，2006-2015年连云港市商品房、住宅的销售额与销售面积变化趋势基本一致，并且销售额增长率与销售面积的增长率也基本保持同增同减。2006-2007 年，不论是商品房还是住宅，年销售额增长率、年销售面积增长率都呈上升趋势； 2008年由于全球金融危机的冲击，二者都直线下滑。但 2009年销售额与销售面积都强力反弹，增长速度大幅提高。这表明连云港市居民购房信心指数上升，房地产市场走出阴霾，又开始繁荣发展。2010年政府为了避免房地产泡沫出现进行监管、调控。连云港市商品房与住宅的销售额与销售面积也相应降低。2011年，由于供应面积增加，住宅销售额增长率为 5.8％。2012年，对房地产市场严厉的调控下，连云港市房地产楼市从 2011年的辉煌走向了2012年的萎缩，销售额与销售面积都有所下降，商品房与住宅的销售面积都降到了负值。随后的几年，销售额与销售面积都有升有降，波动较为厉害。
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2．连云港市房地产数量现状特征
总体来说，连云港市今年的销售面积略有回升。1—9月份，全市商品房销售面积326.43万平方米，比去年同期增长6.85%。其中商品住宅销售面积315.92万平方米，同比增长10.64%。商品房销售额171.09亿元，比去年同期增长7.82%。其中商品住宅销售额163.95亿元，同比增长14.6%。
据连云港市住房局2016年12月5日发布的楼市成交统计播报来看，2016-11-28至2016-12-04，全市商品房共成交1313套，成交面积145575.19平方米；从房屋用途看：住宅成交1120套，成交面积127687.4平方米，商业成交25套，成交面积3132.14平方米，办公成交60套，成交面积11591.25平方米； 从房屋区属看:市区：新浦区商品房共成交462套，成交面积51465平方米，其中住宅成交432套，成交面积47698.46平方米；海州区商品房共成交316套，成交面积31789.68平方米，其中住宅成交249套，成交面积27008.95平方米；连云区商品房共成交54套，成交面积5833.12平方米，其中住宅成交36套，成交面积4888.59平方米；开发区商品房共成交74套，成交面积8606.2平方米，其中住宅成交73套，成交面积8570.8平方米；四县：赣榆县商品房共成交122套，成交面积14339.09平方米，其中住宅成交105套，成交面积13244.3平方米；东海县商品房共成交174套，成交面积17244.93平方米，其中住宅成交122套，成交面积14444.22平方米；灌云县商品房共成交0套，成交面积0平方米，其中住宅成交0套，成交面积0平方米；灌南县商品房共成交111套，成交面积16297.17平方米，其中住宅成交103套，成交面积11832.08平方米。（表2）
表2  2010-2015年连云港市各区县待售面积的统计
	
表1指标名称(单位：平方米)
	连云港市
	新浦
	   连云
	 海州
	 赣榆
	 开发区

	
	
	
	
	
	
	

	2015
	1、本年施工房屋面积
	12823490
	5961330
	161289
	3069846
	330953
	1865570

	
	其中：住宅
	132016
	224240
	/
	/
	/
	/

	
	2、商品房销售额(万元)
	2259782
	/
	181872
	1186337
	290958
	90068

	2014
	1、本年施工房屋面积
	22061604
	6226910
	1873922
	833158
	3780966
	1480286

	
	其中：住宅
	16696836
	4848954
	1173941
	731229
	2798450
	1187793

	
	2、商品房销售额(万元)
	1606331
	527186
	110451
	33949
	286378
	60686

	2013
	1、本年施工房屋面积
	24825360
	8311456
	2180183
	733920
	3912136
	1480865

	
	其中：住宅
	18573663
	6261627
	1361088
	2929503
	2929503
	1153817

	
	2、商品房销售额(万元)
	2274892
	726670
	242765
	69844
	277147
	102639

	2012
	1、本年施工房屋面积
	23225224
	8350136
	1870407
	664975
	3877437
	1418395

	
	其中：住宅
	17611646
	11521794
	1395449
	461687
	3053220
	1179496

	
	2、商品房销售额(万元)
	1540881
	613551
	111041
	51100
	153986
	100841

	2011
	1、本年施工房屋面积
	23814480
	6827034
	2415770
	1057346
	3689602
	1643304

	
	其中：住宅
	18086102
	4973768
	1781439
	768768
	2843087
	1407734

	
	2、商品房销售额(万元)
	1377640
	398444
	133520
	93698
	173538
	125061

	2010
	1、本年施工房屋面积
	/
	/
	/
	/
	/
	/

	
	其中：住宅
	14421995
	4676731
	1889943
	534915
	1773329
	944970

	
	2、商品房销售额(万元)
	1301688
	429925
	138709
	54467
	124790
	125604


二、理论分析
1．房地产价格决定理论
房地产作为一种商品，都是由市场供求关系决定的。由此，我们用一般商品的市场均衡理论来分析房地产价格的短期均衡和长期均衡。
在短期均衡中，房地产需求是一条斜向下的曲线D
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,房地产价格越高，需求越小。房地产供给为一条垂直于横轴的直线S
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，由于房地产开发时间较长，房地产供给方无法立即对市场变化做出反应，因此，短期内房地产供给稳定。如图2.1所示，房地产均衡价格为需求曲线与供给曲线的交点P
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。
由下图可知，需求增加，需求曲线从D
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向右移至D
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时，均衡价格的位置也发生了改变，从P
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上升到P
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；同理，供给减少，供给曲线向左移动，均衡位置也发生了改变。
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在长期均衡中，房地产需求仍然是一条斜向下的曲线D
[image: image11.wmf]0

，但是房地产供给商不再受到房地产行业内的因素制约，房地产供给曲线是一条向右上方倾斜的曲线S
[image: image12.wmf]0

。此时，需求曲线与供给曲线的交点为房地产均衡价格。如图2.2所示，当需求增加时，曲线D
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向右移至D
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，均衡价格从P
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上升到P，价格上涨，供给商增加生产，房地产供给增加。
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图3、房地产价格短期均衡              图4、房地产价格长期均衡
2．利率变动效应理论
在较为成熟的市场经济条件下，资金所有者和使用者均注重经济效益，此时利率作为一个经济杠杆发挥着宏观和微观的调控作用。
从宏观方面，利率的经济杠杆作用表现为：第一，资金积累。利息是对资金的时间补偿，以此来提高资金的利用率，促进经济发展。第二，调整信用规模。央行通过调整贷款利率、再贴现率来控制其他金融机构的信用规模，商业银行以此为衡量标准来控制居民的信用规模，从而影响整个社会的货币供给。第三，调节国民经济结构。利率通过差别利率和优惠利率政策来实现资源的倾斜配置。第四，抑制通货膨胀。当发生通货膨胀效应时，实施紧缩性的货币政策，提高贷款利率以减少货币供给，缩小信贷规模，从而使物价降低。第五，平衡国际收支。当出现国际收支逆差时，提高本国利率可以吸引外国的短期资金流入，从而缓解逆差形势。
3.房地产信贷战略周期理论
由于土地资源的稀缺性、独特性，房地产也具有稀缺性并同时具有保值增值性，从而决定了房地产投资“高投资、高收益”的明显特征。在我国，目前利率不能做到完全自由浮动，因此房地产贷款并不能获取直接的高收益，但是却能产生其他的间接性收益。例如，个人住房贷款可带来中间业务收入的增加、其他资产与负债业务的开拓、银行品牌的宣传等等。因此对于商业银行而言，房地产业虽然是风险相对较高的行业，但是其高收益性更能引起银行的兴趣。
房地产市场存在着一个波动周期，在不同的房地产周期阶段，银行对房地产信贷应该采取不同的经营战略。
房地产周期波动从根本上来说是由供求关系的变动所决定的，大多数学者倾向于将房地产经济周期分为四个阶段：复苏阶段、繁荣阶段、衰退阶段和萧条阶段。在复苏阶段，经济体系呈扩张态势，政府实行扩张性财政政策，并采用适度的通货膨胀货币政策，降低抵押贷款利率，人口及家庭规模增加，收入呈增长趋势，住宅需求增加，房地产业呈现复苏迹象。在繁荣阶段，房地产交易趋于活跃，房价上涨，建造成本增加，房屋销售良好，投资及投机者进入市场，抵押贷款利率降低，由此导致房屋需求量扩大，房屋供给量不断增加，房地产业步入繁荣时期。在衰退阶段，房地产需求开始稳定增长，但因开发商大量投资兴建房屋而造成供给过剩，房地产需求趋于饱和，存货和空置率开始增加，利率上调，贷款难度增大，房价开始下降，房地产业由此呈现衰退迹象。在萧条阶段，宏观经济增长趋缓，失业率增加，同时因通货膨胀率太高而导致人们的实际收入下降，紧接着就是通货紧缩，利率升高，房地产业由此步入低谷，进入萧条期。 
在房地产经济周期的四个阶段，房地产信贷战略的部署也应该有所不同，对应于各阶段的战略部署如下：第一，稳健扩张战略。此战略适合房地产经济复苏阶段的后半期，该阶段房地产业已经出现复苏迹象，同时房地产价格往往处于低位，银行应该采取稳健扩张的经营战略，迅速占有市场。第二，竞争扩大战略。此战略适用于房地产经济繁荣阶段的前半期，该时期房地产业迅速发展，银行的市场机会大大增加，可以采用竞争扩大的经营理念，以获得更多的利润。第三，审慎操作战略。此战略适用于繁荣阶段的后半期以及衰退阶段的前半期，该时期房地产市场已经开始向下调整，但市场中还有不少机会，银行应该采用审慎操作的经营战略，追求的是质量而不是数量，在控制风险的情况下开展业务。第四，收缩战略。在房地产经济周期处于衰退阶段的后半期以及复苏阶段的前半期，整个市场处于低迷状态，市场风险很大，房地产交易萎缩，此时银行应该采取战略收缩的经营理念，缩小战场、控制风险，保证信贷资产的安全。
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图5 不同房地产经济周期内的房地产信贷战略
4．房地产信贷资金配置效率理论
房地产信贷资金有效配置是对房地产信贷资金的最有效利用，是房地产信贷资金配置效率最高时的状态。在这一状态下，房地产信贷资金供给和需求达到了一般均衡，房地产信贷资金市场出清；在这一状态下，房地产信贷资金各个配置要素——信贷资金数量、资金配置制度、资金配置的人力和技术等达到最优。
我国经济体制处于转轨时期，这一时期房地产商品经济得到快速发展，但资本市场的滞后性使这一发展受到了某种天然限制。因此，银行管理效率和政府政策效率对我国房地产信贷资金配置效率的变化应具有较强的解释力。
三、利率、银行信贷政策
1．央行贷款利率分析
观察中国从1998年到2015年的基准利率调整发现，存贷款利率的调整方向是相同的，而贷款利率的调整对房地产行业的影响更显著，因此我选择贷款基准利率的调整（表3）来论述我国利率整体变化。
表3 央行历年贷款基准利率调整表
	调整时间
	一至三年（含三年）
	三到五年（含五年）
	五年以上

	1998.3.25
	9
	9.72
	10.35

	1998.7.1
	7.11
	7.65
	8.01

	1998.12.7
	6.66
	7.2
	7.56

	1999.6.10
	5.94
	6.03
	6.21

	2002.2.21
	5.49
	5.58
	5.76

	2004.10.29
	5.76
	5.85
	6.12

	2006.4.28
	6.03
	6.12
	6.39

	2006.8.19
	6.3
	6.48
	6.84

	2007.3.18
	6.57
	6.75
	7.11

	2007.5.19
	6.75
	6.93
	7.2

	2007.7.21
	7.02
	7.2
	7.38

	2007.8.22
	7.2
	7.38
	7.56

	2007.9.15
	7.47
	7.65
	7.83

	2007.12.21
	7.56
	7.74
	7.83

	2008.9.16
	7.29
	7.56
	7.74

	2008.10.9
	7.02
	7.29
	7.47

	2008.10.30
	6.75
	7.02
	7.2

	2008.11.27
	5.67
	5.94
	6.12

	2008.12.23
	5.4
	5.76
	5.94

	2010.10.20
	5.6
	5.96
	6.14

	2010.12.26
	5.85
	6.22
	6.4

	2011.2.9
	6.1
	6.45
	6.6

	2011.4.6
	6.4
	6.65
	6.8

	2011.7.7
	6.65
	6.9
	7.05

	2012.6.8
	6.31
	6.65
	6.8

	2012.7.6
	6
	6.4
	6.55

	2014.11.22
	
	6
	6.15

	2015.3.1
	
	5.75
	5.9

	2015.5.11
	
	5.5
	5.65

	2015.6.28
	
	5.25
	5.4

	2015.8.26
	
	5
	5.15

	2015.10.24
	
	4.75
	4.9


从上表可以看出，贷款利率水平从1998年到2015年这18年间，中国经历了三个阶段的调整：1998到2002年的降息阶段，2004到2007年的利率上升阶段，2008年下半年利率频繁下调，后两年贷款利率有所回升，2012年到2015年利率再次下调，且在2015年末达到历史最低。从中我们可以发现，中国贷款利率调整与宏观经济调整的方向是一致的。
1997年东南亚金融危机给中国带来了沉痛的打击，出口量减少，国内需求不旺盛。因此我国于1998年和1999年四次下调贷款利率，并在后两年是市场上人民币流通充足，大量热钱涌入，房地产行业投资方兴未艾，并迅速进入过热状态。2002年初，中国人民银行继续执行稳健货币政策，并继续下调存贷款基准利率。这几年的调控虽然是中国的经济保持稳定发展势头，但是并未缓解通货膨胀的压力。所以中国人民银行于2004年上调了存贷款基准利率，这一举动有效的打击了购房投机者，缓解了通胀压力。2006年央行继续执行稳健的货币政策。2007年，中国六次上调存贷款利率，主要是为了降低通货膨胀率，减少投资过热的风险。通过多次上调利率，中国的宏观调控方向逐渐明晰，从长期发展来看，有利于房地产行业的健康发展。2008年，美国次贷危机爆发，国际经济形势恶化，中国人民银行为应对危机，开始实行适度宽松的货币政策，并连续五次下调存贷款基准利率。2009年我国继续实施扩大内需政策，促进经济平稳运行。2015年央行五次下调存贷款基准利率，并调至近20年最低，从当前的货币政策来看，此举动有利于完善利率市场化的形成和调控机制，加强央行对金融体系的调控和监督指导，提高货币政策传导效率。
同时，中国人民银行于2005年开始调整个人住房贷款制度，四大国有商业银行采取个人商业贷款利率优惠政策，到2010年中国开始抑制个人的过度投机，显示出国家调控房地产价格的决心
2．连云港房地产信贷的现状
（1）房地产企业资金来源构成情况
连云港房地产开发企业资金的来源构成主要有四个方面：国内贷款、利用外资、自筹资金和其它来源方式。2006年到2015年连云港市房地产企业资金来源情况如下图所示。
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图6 连云港市房地产企业资金来源情况
从图6可以看出，与全国形势相一致的是，连云港市房地产开发企业资金来源的主要渠道是国内贷款，其次是自筹资金，所占份额最少的是利用外资，2013年和 2014年的利用外资金额均为零。连云港市房地产开发企业资金来源金额从2011年开始一直保持较高的增长水平。2006年至2012年，连云港市房地产开发企业的来源资金额一直呈上涨趋势，2012年至2013年涨幅较往年相比尤为大，而2014年至2015年开始涨幅呈下降趋势，2015年以后貌似有回升的趋势。
（2）连云港房地产贷款的情况
2006年，连云港市金融机构各项贷款余额为3258965.49万元，同比增长 22.81%。其中，中长期贷款为953634.02万元，同比增长 49.94%；房地产贷款为66102万元，同比增长3.26%。2006至2010年，连云港市金融机构各项贷款余额和中长期贷款均呈上涨趋势。2010年至2015年则呈下降趋势。从连云港市的贷款余额情况来看，各项贷款余额、中长期贷款余额保持稳定增长的势头，而房地产贷款余额的同比增长率则波动较大。如下图所示，2006年到2011年，连云港市各项贷款余额的同比增长率在19.14%～39.40%的范围内变化，而房地产贷款余额的同比增长率的变化幅度则为-3.26%～191.67%。 
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图7 连云港市各项贷款、中长期贷款、房地产贷款余额的同比增长情况
四、连云港房地产发展态势分析
连云港市从2007年到2015年这八年期间市平均住房单单价整体上呈现明显的上升关系（表6、图8）。这与当前中国房地产行业过热存在这必然的关系，房地产作为中国经济发展的支柱产业，对经济推动有着强大的作用。在市场经济条件下，一种商品的价格是由市场上的供需关系所决定的。但在房地产领域，支撑房价持续上涨的因素很复杂，不仅仅是由房子的供需关系所影响，还有其他的因素。通过对房地产业的分析，结合我国房地产市场的实际，导致我国房地产业住房价格上涨的原因主要有以下几个方面：经济持续高速增长、住房需求旺盛、资本和劳动力向中心城市流动、住房供应结构的不合理、建筑开发成本上涨、土地资源约束且价格上升、供不应求下的投机炒作行为等。
表6连云港房地产价格年度数据
	年份
	住宅销售额（万元）
	住宅销售面积（平方米）
	单位住宅价格（元/平方米）

	2007
	1089562
	4264230
	

	2008
	1167589
	4054790
	2879.53

	2009
	1233793
	4423068
	28795300

	2010
	1301688
	4010803
	3245.455

	2011
	1377640
	3550335
	3880.31

	2012
	1540881
	3720952
	4141.093

	2013
	1876040
	4276931
	4386.416

	2014
	1383092
	2982554
	4637.274

	2015
	2070777
	4183011
	4950.446
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图8 2007-2015连云港房地产价格情况
1．房价上涨的态势
党的十六大提出全面建设小康社会的具体目标：一是城镇人均住房由2000年的19平方米增加到2020年的30平方米，二是城镇化由2000年的30%增加到2020年的50%。实现这两个目标，到2020年，我国现有城镇居民需要增加住宅面积50亿平方米。因此，在可以预计的相当长的时期内，我国的房地产市场的主流是需求占主导地位。而受我国人多地少的客观条件的限制，能作为房地产开发的土地很少，2008年国家又提出坚守13亿耕地的红线，这样就导致土地的供给满足不了住房建设的需求，从而导致住房的供给满足不了人们对住房的需求。
随着我国城市化进程的加速，城市规模不断扩大，城市人口日益增长，必然造成对住房需求的增加。北京华远集团总裁任志强在“中国经济50人论坛”上表示，目前每年城市新增家庭住房需求大约为800万套，但每年提供的商品房从来没有超过400万套。商品房仅能满足需求的40%—50%，特别是外来人口导致大城市住房供不应求，例如北京、上海等。可见，我国城市化进程的加速，城市人口的快速增长直接导致了商品住房供不应求。
不久前财政部公布，2009年全国土地出让收入为14239.7亿元，比上年增长43.2%，从地区分布看，全国土地出让收入约2/3来自沿海省份。而与土地相关的税费收入和以土地抵押融资获取的贷款更是一个庞大的数字，从现实的情况看，政策一落，少则几亿元多则几十亿元的土地收入就来了，哪个地方政府能拒绝这种“快钱”的诱惑？地方财政吃紧可以说是众所周知的，在如此大的收益诱惑的情况下，土地成了地方政府的第二财政。同时，土地是不可再生的资源，国家实行严格的耕地保护政策，土地的供给会越来越紧，需求则会越来越大，因而土地的价格将会在今后一段时期持续上涨，这对房价无疑将是一个巨大的影响。简而言之，房地产用地供应的持续减少，导致房地产市场供求关系日趋紧张，使得未来房价上涨的压力不断增大，这是我国房地产价格持续上升的直接原因。也是连云港房地产价格上涨的原因。
2.房地产库存发展的态势

从全国数据来看，根据2016年1月19日国家统计局发布的数据，2015年全国商品房待售面积71853万平方米。这7亿多平米的库存，按照我国人均住房面积30平方米计算，可以供2.4亿人口居住。“去库存”显然已经成为2016年楼市的主基调，尤其对于三四线城市而言，去库存压力非常大。从统计局已有的数据来看，全国商品房待售面积不断上升，在2015年行业整体竣工量减少的背景下，全年的房屋待售面积仍高达71853万平方米，较2014年增长了近一亿平方米，其中住宅待售面积45248万平方米，占比约63.97%。2015年9月底，根据国家统计局公布的数据显示，在建施工面积已达到69.3亿平方米，比去年同期增加了2亿平方米，预计今年年底将达到75亿平方米，即便按照历史最高峰的2013年的销售面积，至少需要五年时间才能全部销售出去。由此可见，在库存溢出的今天，商品住宅去化周期时间变得越来越长，所以去库存变成了调节房地产市场的一个重要任务。
将范围缩小到连云港市，今年以来，港城房地产市场去库存步伐明显加快。截至今年9月底，市区（不含赣榆区）库存商品房、商品住宅面积分别为600多万平方米和330多万平方米，去化周期同比大幅缩短，远远超出既定去化目标。截至9月底，市区库存商品房、商品住宅面积分别为600多万平方米和330多万平方米，去化周期分别为22.86个月和13.58个月，比去年同期分别减少了6.05个月和4.13个月，降幅均超过了20%。
不过，在看到整体库存去化周期明显缩短的同时，市区各板块之间冷热不均的情况仍然较突出。一方面，热点区域的房源出现供不应求的好局面，另一方面，冷门区域的项目销售依然没有太大起色，去库存压力较大。此外，非住宅类的商品房可售面积也比较大，市场去化压力同样不容乐观。表7显示的是2010-2015年连云港市几个区县的施竣工房屋面积、商品房销售额以及待售面积的统计。
表7 2010-2015年连云港市几个区县待售面积 统计
	指标名称(单位：平方米)
	连云港市
	新浦
	    
  连云
	    
海州
	    
 赣榆
	 开发区

	
	
	
	
	
	
	

	2015
	本年竣工房屋面积 
	6699770
	4484999
	118759
	1081103
	228293
	1337088

	
	     其中：住宅 
	64396
	89000
	/
	/
	/
	/

	
	待售面积
	1610899
	/
	261412
	357427
	148281
	440486

	2014
	本年竣工房屋面积 
	1968775
	400131
	266256
	126621
	462509
	337159

	
	     其中：住宅 
	1448054
	332855
	173249
	114043
	340449
	174662

	
	待售面积
	1156634
	174379
	120010
	82914
	151626
	335194

	2013
	本年竣工房屋面积 
	2736508
	939112
	246582
	15221
	288689
	155336

	
	     其中：住宅 
	1957354
	673716
	131074
	13670
	230442
	91716

	
	待售面积
	1357304
	318837
	110572
	146691
	118347
	169050

	2012
	本年竣工房屋面积 
	3786395
	1562058
	255906
	197005
	597231
	155009

	
	     其中：住宅 
	2893614
	1073223
	211857
	49567
	523957
	150792

	
	待售面积
	1140974
	264144
	98287
	127270
	124365
	118831

	2011
	本年竣工房屋面积 
	4570899
	119621
	391001
	362128
	674059
	642665

	
	     其中：住宅 
	3590757
	96851
	357540
	300204
	506761
	543089

	
	待售面积
	642634
	28221
	31084
	37436
	49738
	208933

	2010
	本年竣工房屋面积 
	/
	/
	/
	/
	/
	/

	
	     其中：住宅 
	461165
	242174
	482085
	11700
	80676
	47774

	
	待售面积
	259601
	17593
	41864
	9267
	10513
	101846


    图9是2010-2015年连云港市的待售土地面积。由折线图我们可以看出，待售面积与商品房销售总额有相似的波动，在2013-2014年期间数量减少，其他年份中保持着平稳上升的态势。很明显，照这样的态势发展下去，连云港市的房地产是存在去库存的必要性的。
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图9 2010-2015年连云港市的待售土地面积
五、对策建议

2006-2015年，面对连云港市房地产价格居高不下，城市人均可支配收入的年增长率远远超过房地产价格的年增长率。房价的上涨超出了普通老百姓的购买能力。本文在供给侧改革的条件下，从利率和银行信贷两个方面提出一些政策建议，希望能对连云港市房地产市场去库存、健康发展提供一定的参考。
1.利率对房地产价格调控的建议
（1）促进利率市场化改革
第一，我国应培养稳定的宏观经济环境。只有宏观经济基本保持稳定，银行与企业互利共赢，才能为利率市场化改革提供强有力地保障； 第二，强化我国利率监管体系职能。建立一个高效健全的利率监管体系，使各个资产市场能够接收到央行的监管信号，既要保持高效性，也不能违背市场规律。央行应进一步放开利率管制，全面提高市场利率的透明度，保证金融信息的有效披露，通过合理的利率来提高货币政策的灵敏度，保证各个市场参与者及时收到调控信息。
（2）推进房地产供给多层次化，完善住房保障制度。
我国房地产之所以过热，是因为没有以需求为主导，要解决房地产供给结构就必须建立完善的住房需求服务。目前我国房地产需求量从高到低分别是廉租房、经济适用房、一般性商品房、高档社区和别墅区，应当根据不同的需求类型建立对应的供应体系，首要解决中低收入者的住房问题。
（3）加强对房地产市场监管。
政府应当引导市场参与者理性的看到房地产市场，必须采取一定的政策手段限制房地产开发商的不正道竞争，实时监控国内外房地产走势，提高土地合理的利用率。
2. 银行信贷对房地产价格调控的建议
（1） 调整和完善银行信贷政策
第一，银行应该强化贷款的审核力度防止房地产投机行为的出现。 
房地产开发商一般会通过捂盘、囤地行为进行投机。而个人投资者的投机行为一般表现为购买多套房子，房价上涨时再转手卖掉来赚取差价，这两类投机行为都不利于房地产市场的健康发展，导致了房价过快上涨。而银行为这两类投机者都发放了银行贷款，因此强化贷款的审核力度十分有必要。
第二，银行应把房地产信贷投放量控制在一定限度内，合理引导房地产开发企业和消费者合理投资、购房。若银行大量向房地产市场投放信贷资金，就会引起房地产投资过热，房价必然会快速上涨。这样就容易使房地产泡沫向银行信贷中逐渐积聚，势必会加大银行风险隐患。因此，为了防范金融风险和空置房房地产价格，央行应该控制银行信贷的投放量，协调好房地产信贷量的投放节奏与力度。
总之，控制、减少银行信贷的投放量可以给购房者明确的信号并在一定程度上抑制房地产企业投资热情，这都将抑制房价过快上涨。 
第三，合理分配房地产贷款的投向。利用有限的信贷资源进行合理配置，从而优化房地产供给结构。目前，连云港市房地产市场上信贷投放比例并不合理，很大一部分银行贷款资金都投放在高档豪华住宅、别墅上。只有一小部分资金投放在保障房与经济适用房上。因此，商业银行要应该优化资源配置，调整贷款投向，把更多的房地产贷款投放在保障房与经济适用房的建设上面，以此满足大多数老百姓的基本住房需求。
第四，个人住房按揭贷款可采取差别化的贷款政策，优化房地产需求结构。在政策上，差别化的信贷政策人民银行已经提出，相关政策中也明确作出了有关规定。而本文强调的是差别化的信贷政策应在长期内发挥作用。但目前来看差别化政策短期内影响较强长期内作用不大。因此，在长期内，应逐渐完善、调整差别化信贷政策。
（2） 规范行业秩序，完善房地产市场调节机制
第一，政府应该加强对房地产市场的宏观调控力度。不仅要完善强化房地产行业的相关法律、法规，使得房地产市场的监管、治理有法可依。
第二，鼓励房地产开发企业做大、做强。我国的房地产企业多数规模都比较小、自有资产较少，实力相对比较弱，在进行开发房地产项目时主要资金来源都是依赖于银行信贷。
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