
大多地区房产市场“春风”起于金融危

机最黑暗之时，至去年 4-5 月形成“小阳

春”，此后便走出一轮单边上涨的强势行

情，至今年2月，一年不到即进入井喷之势，

买家卖家无不欢颜雀跃。

市场没有永远的熊市，当然也没有永

远的牛市。许多谨慎的投资者现在已经不

再期待未来还有多少上涨空间，而是焦虑

地等待着市场调整信号的出现。虽然基本

面所有的数据都显示市场强劲的上升趋势

没有丝毫减弱，但政策面的频频微调难免

使敏感的投资者产生种种联想。

加拿大财政部长费拉逖近期公开宣

布，加国财政部正在密切关注房价上升态

势，并表示必要时会采取措施冷却房市。

这些措施可能包括收紧购房人获得政府担

保贷款的条款，缩短最长贷款期限（目前是

35 年）以及上调最低首付比例（目前是 5%）

等。

加拿大央行也发出了类似的声音。该

行 1 月发布报告称眼下快速上扬的房地产

市场值得“警惕”，但尚未到达拉响“警报”

的地步。此后，该行又有一位官员表示：

“如果现在通过加息来冷却房市，事实上等

于是给刚刚走出衰退的整个加拿大经济泼

上一盆冷水。”

市场显然还没有到需要政策直接干预

的地步，但调整的信号已经初露端倪。究

竟政策面可能产生的微调甚至未来幅度更

大的动作，能否对房产市场形成显著的调

整压力呢？

太古地产资深经纪姚必全的答案是：

“很难。”

日前在接受《北辰时报》记者专访时，

姚必全首先梳理了金融危机以来大多地区

楼市的走向特征：“多伦多楼市从 1996 年以

来连年上涨，虽然每年的平均涨幅均不超

过两位数，但均价由 1996 年最低时的 22 万

一栋房子上涨到2008年的40万出头。直到

2008年9月金融危机的全面深入恶化，从而

影响到买卖双方的心理，特别是极大的挫

伤了卖房者的价格信心以及买房者的持币

观望，使得多伦多楼市从 2008 年 10 月开始

出现两位数百分比的大跌，这种景象持续

了半年的时间。”

“但随着 2009 年春天的来临，美加股市

的回暖，多伦多以及全加拿大的楼市进入

了多年来罕见的持续火爆的‘抢房’行情，

销售价格节节攀升，几乎月月创造新高。

转眼就进入了 2010 年，按照往年的惯例，冬

天都是行情价格最淡的季节，可是今年的 2

月，多伦多房价仍创造了历史新高，均价已

经达到43万出头。”

姚必全强调，房价始终是我们平头百

姓关注的焦点，无论是对于刚到不久的新

移民还是十多年前就来加拿大的老移民。

多伦多的房价从 96 年以来的 14 年间也就

在 08 年底出现过短暂的急速下挫行情，其

余时间都是平稳上升态势。多年来很多投

资者一直都没有停顿过这样的疑问：房价

难道就不跌吗？

“遗憾的是除了 08 年底到 09 年初的短

短半年时间，多伦多的整个房地产市场都

没有停止过前进的步伐，即使有时只是缓

慢的上升。去年从底部的反弹是急速报复

性的反弹，并且最终演变成反转行情，09 年

5 月之后大半年的涨幅相对过去十多年每

年的温和上涨，用惊人来形容是毫不夸张

的。目前这种态势也完全没有减温的迹

象。”

姚必全告诉本报记者，他前几天还刚

刚参加了一个 condo 的抢房，“我们临阵退

出，但是另外三张 offer，却把 46 万多的叫价

抢成 49 万多，楼市仍在持续高温由此可见

一斑。实际上目前只要是稍微好点的房

子，几乎仍都是以抢为主。”

“回到今天的主题。今年加拿大央行

对于房贷将采取紧缩政策，同时加拿大央

行也将最迟于7月开始进入加息周期，目前

市场的普遍预计是第一次加息就可能是 50

个基点，另外今年七月一日开始实行的

HST 统一税率也可能会对房地产市场带来

一些新的变化。那么房市会不会因为这些

政策面的微调产生大家希望的调整行情

呢？我的回答是－很难。”

“首先我们来看一下房贷政策的所谓

收紧，实际上自 2008 年金融危机加剧之后，

加拿大央行就收紧了房贷，大家应该印象

深 刻 的 是 ，2008 年 9 月 之 后 出 现 了 最 高

Prime +1.5 的利率，取消了 40 年的贷款期

限，首付比例也取消了原来的0首付。所以

即将从 4 月 19 日开始的所谓紧缩房贷政策

已经不是一个新东西，反而符合首付条件

的购房者，得到的利率比之金融危机最厉

害的时候浮动利率已经要优惠很多了，现

在都是在 Prime 利率上做减法而不是加法

了。因此这个因素绝对不能看成利空。”

他表示，其次的一个影响因素是 7 月 1

日开始的两税合并（HST），这个影响对新

房是较大的。对二手房看上去影响不大。

“然而如果我们仔细分析一下就不难明白，

新房由于 HST 的因素即使短暂受到冲击之

后，从新房转移过来的购买力反而可能只

会更加推动二手房的房价，任何指望这个

因素会大幅打压房价的想法很可能最后都

难以实现。”

他进一步分析认为，最后关于央行即

将进入加息周期的问题。即使今年夏天央

行第一次就加息 50个基点，Prime利率也才

2.75%，仍属于历史低位。

一般来说完成一个加息周期，通常需

要 3-5 年甚至更长的时间，也就是说到

2013 年甚至 2015 年前央行的 prime 利率最

高都可能只是 6%左右，即刚刚恢复到 2006

年时的利率水平，而这样的利率水平对于

房价本身的影响，特别是中低价房（80 万以

下的房子）的影响是非常有限的，甚至可以

说不会构成任何主要压力。

“加拿大是个移民国家，大部分移民都

选择了多伦多，现在的移民，就拿国内过来

的移民来说，都腰缠万贯，因为国内的房价

涨幅远远高于加拿大，任何大城市卖掉一

套房子后来多伦多买房都不会觉得有多少

困难，这个外部的因素恐怕是最近几年来

最大的一个变化：移民们普遍越来越有钱

了。”

“当然最根本的原因，关键的关键，就

是美国和加拿大的经济都在复苏，对于一

个正在复苏的经济 cycle（循环周期），你很

难去指望房价会反其道而行之 ：上涨必然

是主旋律，这种态势至少要持续到下一次

经济危机开始。”

姚必全最后表示，长期以来总有购房

者询问：什么时候是买房的好时机？“我的

回答都是，房子不是股票，房子是一个居家

的乐园，任何时候条件具备了，想买房了就

是最好的时机。‘愿天下人居者有其屋’，我

在此衷心祝愿《北辰时报》读者早日买到自

己称心如意的房子。”

（太古地产资深经纪姚必全联系方式：

网站－www.andyyao.com、手机－416-839

7205）
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