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调查策划!柯鹏 李和裕

在近日地方"两会#召开期间$北京市有关官员透露$北京今年

已提出进行物业税"实转#申请$目前正在等待国税总局的批准$最

快有望在 4月之前获批并开征物业税$ 而征收范围率先面向工业

企业%写字楼等商业地产$尚不会涉及到居民住宅! 另悉$除北京

外$还有多个城市向国税总局和财政部递交了物业税"空转实#申

请方案! 虽然国税总局有关负责人回应称物业税征收进入实质性

操作阶段"还是一件没影儿的事#$但物业税实现"空转#到"实转#

只是一个时间问题! 一旦落实$将会对楼市产生哪些影响& 本周$

'上海证券报(地产投资)联合知名房地产门户网站"搜房网#进行

了相关调查!

!"!受访者!

担心物业税助涨房价

!

联合调查

与 即时互动
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地产投资

!先快后慢"规律打破 房贷市场松动成奢望
"

本报记者 唐文祺

0++-年信贷收紧的"发令枪#已经鸣

响!在年初发布的央行 0++-年工作会议

声明中$ 货币政策从紧的趋势表露无

疑! 而各家银行信贷标准的相继落地$

也使得原本期望"喘一口气#的开发商

和投资者希冀落空! 银根日趋紧缩$以

往"先快后慢#的银行年度放贷规律被

打破$这对楼市调控正起着至关重要的

作用!

个人#成本大幅提升

据悉$自去年 /+月下旬之后$各大

商业银行基本上都已完成当年的放贷

额度! 随之而来的市场情况是$即使购

房者提出贷款需求$ 递交各项贷款材

料$银行也只能批贷而不能放贷! 记者

曾经询问过多家商业银行$他们皆表示

"需视下一年度银行贷款额度而定#! 一

银行业信贷人士透露$ 按照通常规律$

商业银行热衷于按照"先快后慢#的放

贷计划来执行! "就具体操作人员来说$

这样对于指标的完成情况容易掌控! #

正因如此$0++(年底出台的 "第二

套房房贷细节#以及新一年度各家银行

的下放指标如何$成为衡量今年信贷政

策紧缩程度的因素! 但是$从实际操作

情况来看$局势并无"松动#痕迹!

北京伟嘉安捷投资担保有限公司

经理殷丽娟介绍$北京目前各家大型商

业银行普遍采用"以家庭为单位#的第

二套住房标准! 其中$除了第一套住房

贷款采用首付 $成%利率下浮 /2,之外$

第二套住房贷款普遍采用首付 5成%利

率上浮 /+,的方案! 甚至有个别银行将

第二套住房贷款首付提高至 2成!

而在上海$ 记者询问了中国银行%

建设银行% 工商银行等各家金融机构$

回答也都"大同小异#$即按照国家政策

统一执行! 据一位负责信贷业务的银行

界人士介绍$虽然第一套住房贷款可享

受下浮 /2,的优惠利率$ 但仍然需视客

户资质而定$而第二套住房贷款利率上

浮 /+,的政策$却是"一定要执行的#!

这样一来$对于以贷款方式投资的

购房者来说$其压力的增加是显而易见

的! "现在贷款炒房的付出成本太高

了! #一位境外房产投资者称!为了避免

持续加息带来的影响$他不得已改变策

略$只有将从前利用贷款投资的几套物

业变现脱手$才能"集中火力#一次性付

款购买如今仅有的那套物业!

企业#明显感觉偏紧

而对于开发商来说$今年的日子仍

然不会太好过! 在央行工作会议有关声

明中$并没有公布 0++-年货币信贷调控

目标! 央行对于信贷增长规模的控制究

竟如何$便成为业内关注的焦点!

"今年的贷款形势明显感觉偏紧! #

一家大型开发企业负责人告知记者$

"虽然银行方面不会明确表示拒绝$但

时间延长是肯定的! #另据一位专司公

司贷款业务的银行内部人士透露$针对

企业的开发贷款策略肯定是"趋紧#的$

具体到操作方式上$便是贷款额度的收

缩! "关于开发贷款的操作$原先可根据

企业资质优劣% 规模大小进行商榷$一

般都能够按开发商的要求实行放贷$但

现在不行了! #

据记者了解$与去年相比$上海几

家大型国有银行的信贷指标或减少或

持平$ 而小型股份制银行虽然有所上

涨$但涨幅不多$普遍不超过 /+,! 有开

发商向记者表示$大型国有银行在开发

贷款上的控制力度明显加强$虽然小型

股份制银行的放贷额度有所提升$但并

不意味着会趋向"松动#! "就算指标提

升了$ 在开发贷款上仍然有所控制$会

把指标转向其他类型的业务! #一银行

人士称!

一位北京开发商认为$ 目前各家

商业银行的放贷规律已改为 "先紧后

松#$预计放贷缓慢的趋势将延续至春

节之后!

自从去年三季度传出房贷政策从紧

的信号后$今年楼市在这一轮"冲击波#作

用之下正式迈入房贷紧缩期! 本周$上证

第一演播室就此邀请专业人士为购房者

提些建议!

资金审慎开闸

主持人!眼下银行房贷是否有所 !解

冻"#

赵晓霞! 与去年年底相比$"解冻#是

事实! 由于去年四季度猛刮"控贷风#$不

少银行到年底出现了无钱可贷的情况$也

使得居民贷款购房一度受限! 而元旦过

后$ 房贷就属于新一年的资金计划范畴

了$此前一些表示贷款额度不足而推迟放

款的银行恢复了放贷$个人购房贷款审批

后无款可放的情况没有了! 当然$目前银

行放贷以"审慎开闸#为原则$因为与往年

不同$ 今年各银行需按季度上报贷款额$

也就是将全年额度分配至每季度$而非原

先的全年考核$由此银行的风险意识明显

提高$坚持调控的意味十分浓厚!

利率顾虑较多

主持人!您目前接触到的贷款购房者

情况与去年四季度相比是否有变化#

赵晓霞!去年二季度以来$楼市交易

持续升温$ 政府的调控措施也是层出不

穷$国家多次动用金融货币工具对市场进

行调控$主要是为了防止通货膨胀和抑制

流动性过剩$而楼市主要是受"第二套房

房贷政策#影响$四季度交易量萎缩! 我们

公司二手房业务较多$由于目前房产中介

业务转淡$ 元旦以来我们的业务也不算

多! 不过$从所接触到的贷款购房者情况

来看$首次购房者申请房贷与以前相比变

化不大$但第二次购房者受到的影响就较

大$计较贷款成数下降的倒还不多$可利

率成为焦点问题$由于现在银行完全按照

基准利率上浮的要求办$使得一批购房者

的顾虑加大!

个贷仍获支持

主持人 ! 今年银行继续提高房贷门

槛$这对购房者会有什么影响#

赵晓霞!今年一季度银行贷款目前已

开始投放$但开发商和投资者所期待的贷

款松动局面并未出现$ 基于国家政策$首

付比例%贷款利率与以前相比$都有较大

幅度提高$各家银行审贷也都很严! 不过$

我们也从四大国有银行上海分行了解到$

它们今年贷款总额指标已经基本明确$并

不比去年减少多少$ 有的甚至有所增加*

而一些小型商业银行受资金面影响$如现

在银行的准备金率已提至 /2,这一历史新

高$ 所以这些银行的放贷动作可能有所

"收敛#! 此外$国有银行均表示$对房贷的

审批仍一如既往! 一些银行甚至称$即使

贷款总额再收紧$也会全力支持个人购房

贷款$要收也收公司贷款!

"擦边球#难度大

主持人!面对现在的房贷局面 $可以

给购房者哪些建议#

赵晓霞!对向银行申请贷款的购房者

来说$我认为了解自己的资信情况以及弄

明白现在的"第二套房房贷政策#是很有

必要的! 去年 3月底"第二套房房贷政策#

出台时还只是个纲领性的通知$但 0个月

不到$又出台了'关于加强商业性房地产

信贷管理的补充通知)$ 央行把房贷细则

订得很细$操作性的加强也说明了此次政

策执行力度的不同! 而现在一些购房者依

然搞不清"第二套房#的执行标准$比如第

一套房是公积金贷款的也要计算在列$婚

前一方买过房而再要买婚房的也算第二

套等! 如果说去年四季度时各银行对"第

二套房房贷政策# 的落实还有些混乱情

况$今年则已经是全面严格执行$购房者

难打"擦边球#! 政府的目的就是不直接加

息而通过房贷政策变相提高购房成本$从

而抑制需求%控制房价! 当然$房贷政策除

了打击到投资需求外$对改善性需求造成

的压力也很大$据悉现在有关方面正在收

集这方面的反馈信息$但要改变现在的房

贷局面可能性很小!

购房者申请房贷难打"擦边球$

第一演播室 中国证券网

"

本报记者 李和裕

面对去年房价进一步上涨$ 增加土

地供应% 改善供需矛盾愈发成为政府管

理部门的共识! 但是$ 由于长期以来土

地出让前开发整理力度不大$ 大量土地

以"生地#%"毛地#形式直接出让$导致入

市后开发周期过长$ 土地囤积在开发商

手中$并未形成房地产有效供应! 因此$

现阶段监管部门把控制土地入市状态作

为调控的主要目标$ 如国土资源部出台

了'土地储备管理办法)$各地也相继制

定了相关实施办法$ 从而为土地一级开

发确定了政策依据!

与此同时$在地价飙涨%土地竞争空

前激烈的情况下$开发商也感到拿地的压

力$纷纷将目光投向土地一级开发$试图

借此获得竞争优势$ 达到曲线拿地的目

的! 更何况$城市化进程给土地一级开发

提供了广阔的市场空间$从事土地一级开

发不仅能够获得相当于开发成本一定比

例的利润$而且在许多项目中一级开发商

还与政府签订协议$约定了土地上市后一

级开发商能够分享部

分土地出让的净

收益!

不过$ 正确识别土地一级开发项目

的风险也是非常重要的! 据上海五合智

库顾问有限公司总经理邹毅介绍$"掘

金#土地一级开发$一要注意政策变化风

险! 目前土地一级开发并没有统一的规

范$各地一级开发协议不尽一致$土地出

让收益分成在许多地方成为一级开发的

重要利润来源$ 而现实中往往企业分成

比例过高$ 跟土地出让收支管理办法有

冲突$ 一级开发商需要做好市场进一步

规范时收益收窄的准备!

二要注意资金链断裂风险!一级开发

商垫资时间比较长$ 融资能力是关键$征

地%拆迁筹资是由政府还是企业解决需要

考虑$企业需要根据自身的资金实力选择

融资方式$在资金获取困难的情况下宁愿

降低利润也要由政府解决征地%拆迁阶段

的资金$否则项目将难以为继!

三是注意土地出让价格风险! 一

方面$ 当地土地供应过多或者房地产

市场不景气时$ 土地出让价格过低甚

至流标$ 都会影响一级开发商收回投

资*另一方面$致力于一级市场拿地的

企业会遇到土地出让竞争激烈而自身

资金实力不够

的情况!

掘金土地一级开发
三大风险不得不防

!

投资百宝书

活动策划
#

柯鹏 李和裕

主 持
#

李和裕

嘉 宾
#

赵晓霞

上海代书投资咨询有限公司副总经理

谋生不易%

黑 人 影 星 威

尔&史密斯最近大改

戏路$ 体验平凡人的艰

辛% 在新片 '当幸福在敲

门 ( )

678 9:;<:=> ?@ ABCCD!

E8<<

*里$他演绎落魄推销员转型

为成功银行家的励志故事% 剧中人

物最苦难时$ 他只能和
-

岁的儿子躲

在无人的洗手间里熬夜%原因很简单+他

破产了$房子要被银行收回%

推销员碰上房子$似乎总苦命$至少故事

里是如此%

与此类似的场景发生在数十年前的百老

汇% 阿瑟&米勒的名作'推销员之死(轰动纽

约%故事的结尾$老推销员在还清最后一笔房

贷后突遭车祸离世% 这可算是连翻本的机会

也没了%

卿本佳人$奈何买房# 于是$潮流人物王

石总结说$!未定型的人$

5+

岁前别买房% "

5+

岁前$ 你为了生存奔波% !朝扣富儿

门$暮随肥马尘"$一点点积蓄都来得千难万

苦% 何苦用来养活开发商# 何苦买房买成房

奴#

只是$

5+

岁后呢#你就能时来运转了#我

估摸着$ 大多数
$3

岁尚未成功买房的人$

5+

岁即便是心理上的一个坎$ 现实上也难有实

质的突破%体会了!残杯与冷炙$到处潜悲辛"

之后$我们确实很难相信$幸福会定时定点随

着
5+

岁而到来%

这甚至很容易让人想起瞎子算命的笑

话% !我算出你
5+

岁前会很苦% "!那我
5+

岁

后就幸福了# "!不$

5+

岁后你就习惯了% "

更令人好奇的是$王石先生本人
5+

岁前

买房了么# 王先生今年
2-

岁$

5+

岁时恰好是

/33+

年% 彼时$万科已然成立$老王好歹也是

个董事长,一把手$想来应该不会还租房吧#

何况$ 老王也是时代骄子% 不是曾有人赞许

么$西方需要三百年才能走完的时代$中国只

用了
$+

年$而深圳正是这
$+

年的浓缩版%王

石幸运地成了这个浓缩版里的主角$ 还有什

么比这更让人羡慕的#

5+

岁后难指望$老王又不堪比% 我们努

力$但有时的确会感到迷惘% 买不买房# 对于

普罗大众$依旧是个问题%

大雪交加的这个冬天 $ 只有借用一

句台词 $祝福那些无房无车 ,急着回家的

同胞们 % !上帝有时会把我们身边最好的

东西拿走 $以提醒我们得到的太多 % 我不

在乎你是否满载荣誉 $ 我只希望你平安

归来 % "

"

柯
鹏

!*赞成! /4,

&*不赞成! -$,

)*说不清! /,

#

#

#

#


