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􀎠售轉租􀎡個案較去年底急增三成

上海二手房議價空間擴大
春節前是房屋銷售淡季，加上調控措施影響下，上海近期部分二手房源的

議價空間放大，部分房源的最大議價空間已達10%；同時， 「售轉租」 比去
年十二月猛增三成。不過，有分析認為，今年房價將以穩為主， 「轉售為租」
、待高位套現的預期在短期內未必能實現。

本報記者 羅縈韻

合
富置業市場研究中心對旗下分行調查
問卷顯示，目前已有部分賣家將到手
價悄然調整為成交價，前後最高可相
差 15 萬至 20 萬元（人民幣，下同）

。部分業主強勢的心態有所緩和，議價空間最
多可達到 8%至 10%。易居臣信市場研究中心
楊晨青表示，在房地產調控政策頻出的情況下
，部分二手房業主開始對未來房市走勢產生擔
憂，其表現為部分掛牌房源開始出現議價空間
，業主普遍產生 「落袋為安」的想法。

業主頻調低叫價
據易居臣信西藏南路店反映，一月以來投

資客普遍對今年房價走勢產生憂慮，如 「黃浦
眾鑫城」有近四成的投資客已將手中房源掛牌
，尤其是手上有多套房源的投資客，幾乎都會
選擇先賣出一兩套來套現。店長于偉表示，以
6 號樓一套 153 平方米三房房源為例，掛牌價
格為550萬元，與去年十二月份時的價格持平
，業主表示只要有客戶看中就馬上成交，與去
年的頻繁漲價、跳價已截然不同。

而在浦東世紀公園附近，讓價現象亦重返
市場。據 21 世紀不動產錦繡滿堂分行經理徐
麗娜介紹，在 「錦繡滿堂」項目，較為普遍的
讓價幅度在 1%至 2%之間。以該小區 1 套 131
平方米的3室房源為例，該房房東為投資型買
家，想在近期獲利退出市場。由於市場反應冷
淡，房東在放盤二十天內，將掛牌價從340萬
元下調至335萬元，以求成交。

事實上，一月以來上海市各板塊二手房成
交量較去年十二月同期有五成左右的降幅，買
家觀望情緒依舊。業主報價方面，目前走勢出

現明顯分化，基本有三類：其中約兩成有明顯
議價空間；約三成在小幅上漲，主要集中在外
環沿線的浦東張江等板塊；其餘五成基本延續
前期水平，高端住宅密集的中心城區各板塊普
遍如此。

出租回報率偏低
另據美聯物業的數據顯示，售轉租房源環

比去年十二月上升三成以上。通過美聯物業古
北分行的調研，現時古北板塊大約三分之一的
業主已經有一至兩年的 「空關」房源經歷。這
部分的業主表示，價格如果達不到10%左右的
提升就寧可不賣而選擇繼續空關。據悉，目前
「轉售為租」現象主要集中在中心區域及外圍

的軌交沿線區域，租賃需求相對旺盛則是上述
區域的共同特點。

21 世紀不動產上海銳豐龍陽路店的置業
顧問杜秀遠指出，元旦後每周都有4至5套新
增掛牌房源出租，類型集中在全裝全配的1室
戶、2室戶房源，租金水平在每月3000至4500
元。而在長寧新華路、閘北不夜城、閔行莘莊
等板塊， 「轉售為租」現象也有不同程度的體
現。

21 世紀不動產上海區域分析人士指出，
近年來每當房屋買賣價格滯脹之時，便有一批
房源會從出售轉為出租、等待更好的拋售時機
。可以預見的是，今年房價將以穩為主， 「轉
售為租」、待高點套現的預期在短期內未必能
實現。此外，目前還需要注意兩點：一是上海
住宅的出租回報率普遍低於 3%，出租收入偏
低；二是租賃市場在農曆春節前的需求不足，
出租房源可能面臨一定的空置期。
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滬銀監局向中小銀行發貸款指引，其中要
求小銀行不得承接大銀行 「退出貸款」，也要
求銀行必須控制物業貸款風險。上海銀監局局
長閻慶民在昨日召開的二○一○年全局工作會
議表示，今年該局將不斷加強監管的針對性和
靈活性，要把 「結構調整」、 「風險管控」納
入重點，嚴格控制房地產信貸風險。

上海銀監局昨日召開二○一○年全局工作
會議，全面部署新一年工作。 「風險管控」將
是今年銀行工作的核心。閻慶民在會上明確指

出，城市商業銀行、農村商業銀行、村鎮銀行
等小型銀行業金融機構一律不得承接大中型銀
行壓縮、退出的不符合產業政策、環保政策、
項目審核要求和 「兩高一剩」類貸款。銀行業
機構的信貸投放要堅持 「有保有控」。要加大
對現代服務業和高新技術產業等重點領域以及
就業、消費、出口行業等薄弱領域的支持，做
好銀行業機構對民生項目的金融服務工作。

他又要求，重點查處借款人違反規定，化
整為零規避貸款支付等行為，並將嚴格問責；

要以精細化風險管理執行到位為途徑，嚴格控
制地方融資平台風險、房地產信貸風險、案件風
險和其他可能引發較大社會負面影響的風險。

他強調，在滬銀行業機構要把握信貸總量
和投放節奏，貫徹落實資本監管要求，嚴格資
本約束，確保持續支持經濟發展的能力，以有
效支持上海經濟平穩較好發展。

據悉，去年全年上海銀行業共發放併購貸
款 30 多億元（人民幣，下同），共簽署銀團
貸款 56 筆，合計 644.51 億元，同比增長 50%
以上。截至去年底，上海銀行業金融機構不良
貸款餘額為346.56億元，比年初減少9.07億元
。不良貸款率為1.18%，比年初下降0.29個百
分點。

國家財政部財政科學研究所所長賈康周五
表示，下階段財稅政策在整體框架不變的情況
下，可考慮動態優化。他認為，目前是推出資
源稅改革的好時機，物業稅改革也應抓緊準備
，爭取盡快出台。

賈康昨日在參加一論壇時表示，今年中國
經濟增長將呈前高後穩的態勢，一季度的國內
生產總值（GDP）會 「相當振奮」，預計全
年經濟增速將達到 8.5%甚至更高。他認為，
目前是出台資源稅改革的好時機，物業稅改革
也應抓緊準備，爭取盡快出台。而明年財政赤

字安排相對力度可能與今年持平，絕對額將超
過萬億元人民幣。

中國政府去年十二月採取措施遏制房地產
市場過快發展勢頭後，有言論稱政府可能會推
出按年徵收的房產保有稅，以取代部分目前只
在房產買賣時發生的稅費。而中國目前已在
32 個市、縣、區進行了物業稅模擬徵稅。不
過，國家信息中心首席經濟學家祝寶良周三曾
表示，中國不太可能於今年在內地廣泛徵收物
業稅，因物業稅是個相當複雜的問題，仍需更
多時間來做準備。

上海丈母娘在嫁女前，往往會向 「準女婿」提出各
種諸如房產、彩禮等要求，因此上海不少未婚男性往往
將 「岳母」戲稱為 「傳說中一種極為兇猛的高級生物」
。在眾多認同者中，現年二十八歲的阿倫（化名）就是
其中一位，他直言， 「雖月入七千，但仍無力買房，何
況當下的丈母娘們又很現實，有房子就有娘子，否則一
切免談……」

無法負擔90平米房子
記者的好友阿倫，長相不俗，且頗有女人緣。從○

三至○五年末，阿倫先後交往了六個女友，到了○六年
，阿倫結識一位從事酒店業的上海美女小陳，兩人很快
墮入愛河。

在與小陳相識近一年後，阿倫向父母表達了結婚的
念頭，二老當即表示，雖然小陳係單親家庭，但他們對
孩子的婚事完全支持。 「她當時月入三千，而我的薪資

也逐漸攀升至七千，我原以為我們會有一個幸福的結局
。」阿倫表示。

但未來丈母娘提出的要求讓阿倫感到絕望。 「我聽
說你和父母住寶山，未來是否打算買新房？」對阿倫提
出新婚後想先和父母住的說法，未來丈母娘以 「這可不
是辦法」回應，還一邊指着報紙說： 「現在上海人均住
房建築面積已達三十二平米，戶均要達到九十平米，你
們家現在才六十多平米，以後四個人住起來肯定不舒服
。」其後未來丈母娘更表示，在他們婚後要住到阿倫家
，以方便隨時照顧女兒。

雖然小陳此後仍願意和阿倫結婚，但自尊心遭受打
擊的阿倫卻決然地做出了分手的決定。

錯過兩次入市機會
其實，在○二年阿倫大專剛畢業時，阿倫的父母打

算花13萬元（人民幣，下同）將隔壁的一套一室一廳買
下來，作為今後兒子的婚房。但家庭會議的最終決定是
放棄購買，阿倫也因此錯過這次難得的購房機會。至○
七年末，阿倫一個在國企做高管的親戚可憑關係拿到楊
浦區平涼路的觀景期房，售價還能打八折。當時楊浦區

的房價已達到 1.4 萬元一平米，
這套近百平米並能看到高層江景
的單元僅售百萬元實在不能錯過
。雖然家人計劃將寶山的房產按
每平米1萬元在市場拋售，再加
上所有積蓄購買，但阿倫直接否
定父母決定，就這樣錯過第二次
的購房機會。

○八年上海房價出現短暫回
調，同年末上海出台 14 條相關
政策鼓勵民眾購房，這使得○九
年的地產市場釋放出大量剛性需
求，截至十二月，上海一手商品
住宅的平均成交價已破二萬大關
，達每平米20186元。

元旦假期，記者接到了阿倫
的電話，他直言已交往了新女友，對方願意婚後暫時蝸
居寶山， 「她是安徽人，父母也沒有那麼物質，雖然我
過去一直想找本地女孩，但現在看來還是現實點好」。
雖然對阿倫而言， 「買房就意味着要心甘做房奴」。但

阿倫在電話內明言： 「最近我看了一套楊浦區中原的二
手房，雖然位置有些偏，但總價也就百萬元。現在再不
出手，未來一定沒機會，就算貸款還到退休，我也要買
。」

中國發展研究基金會副秘書長湯敏表示，
上一輪內地房地產市場的調整是不完全和不充
分的，倘若房地產不能 「軟着陸」，中國就會
出現經濟危機，且不能保持一個長期可持續增
長。為使房地產 「軟着陸」，而不是 「硬着陸
」，湯敏提出了 「緊需求，增供給，嚴信貸，
寬併購」這四項應對措施。

在湯敏看來，房地產 「軟着陸」的定義有
三：一是房價不再漲，最好一年內跌上10%左
右，但不能超過20%；二是銀行不出現大規模
的房地產壞帳；三是房地產業投資還保持一定
規模。要使房地產能 「軟着陸」，他認為中國
政府首先是要 「緊需求」，即是控制投機性包
括投資性的需求，而關鍵是嚴格執行二套房的
信貸制度，有必要時甚至可以再略為提高二套
房的門檻，向市場送出清晰的信號。

其次是 「增供給」，指的是要採取防止開
發商圈地及防止地方政府捂地的措施。各地要
嚴格執行廉租房，低價房的開發規劃，對沒有
完成規劃的地方政府要問責。對開發低價房不
斷出現流標的城市，應鼓勵國有房地產商入場
。各地政府也應該制定大規模的應急計劃，一
旦房地產投資出現大幅下降的徵兆，低價房的
開發規模能夠迅速擴大。

此外，還要 「嚴信貸」，指的是在房地產
市場出現逆轉時，要嚴防出現大規模銀行壞
帳。

最後是 「寬併購」，指的是一旦房地產價
格下降，就會有一批發展商，特別是小發展商
資金撐不住了。現在應該盡快建立一套靈活的
機制，讓有問題的發展商能夠迅速重組，讓那
些有資金的大發展商把小發展商併購起來。

滬促銀行控制房貸風險

賈康籲盡快推行物業稅

專家：四措施助地產軟着陸

房子故事系列（八之四）

編者按：過去一年 「瘋狂」 的樓市，攪動了每
一個人的生活，觸動了無數人的神經。各級政府、
開發商、學者、投資者等不同的參與主體，在不斷
的角力中發表着摻雜各自利益的意見。透過這些喧
囂聲，本報駐北京、上海、深圳三地記者，嘗試從
具體生動的故事中來解讀中國的樓市。

國務院發展研究中心金融研究所副所長巴曙松昨日指出，人民幣國
際化正處於周邊化的初級階段，但人民幣在國際貨幣體系中有參與的空
間。他建議擴大人民幣債券市場的開放、逐步開放境外人民幣 QFII
（合格境外機構投資者）機制，以推動人民幣國際化。

巴曙松出席 「財經中國2009年會」時表示，若按周邊化、區域化
和國際化這三個階段評估，目前人民幣充其量處於一個周邊化的初級階
段。他指出，上海作為最大的人民幣結算城市，總金額大概21億元，
全國總的結算額不會超過100億元。此外，境外人民幣佔整個貨幣的佔
比很低。人民幣境外流通主要在周邊地區，香港的比重最多，其次是俄
羅斯和東南亞有一些，但比重有限。從國際貨幣的功能緯度看，充其量
現在開始在結算部分有一點點小小的啟動。

從三方面推動國際化
他認為，人民幣國際化也可以從幾方面尋找進展：一是在國際貨幣

體系的調整中找到人民幣的重新定位；二是從周邊化開始向區域化推進
；三是要完善本身的金融市場，讓可以回流的人民幣有一個投資平台。

他並稱，目前看來，人民幣在周邊化的過程當中進展或不一定很快
，但在國際貨幣體系中有參與的空間。其一是特別監管權長期沒有調整

。他表示，去年八月SDR的增發也沒有改變各個國家的佔比，目前中
國佔3.72%。今年是調整份額很關鍵的一年，中國有條件謀求一個更大
的比例。其二是IMF 票據的購買。去年二月IMF 歷史上首次票據購買
是用人民幣支付，這是從市場自發推動的周邊化到有意識的政府制度構
建、清算、投資等渠道的制度配合區域化。

在完善金融市場方面，他提出就推動人民幣國際化設立約束機制，
由相應的主管部門去做。他還建議，擴大人民幣債券市場的開放，可以
註冊法人機構，合格境外機構，同時可以允許合格的境外機構和央行直
接投入內地債券市場。此外，他認為還需要逐步開放境外人民幣的
QFII，為推進A股建設國際板給有關投資者提供風險管理平台。

出席同一活動的對外經濟貿易大學金融學院院長丁志傑建議，將人
民幣日波幅從0.5%擴大到3%，和當前的日圓、英鎊都是一樣的波幅。
他又認為，匯率現在就該動，可以一次性升值約5%。

國務院發展研究中心金融研究所所長夏斌昨日也在一論壇上表示，
在估計人民幣若干年內都會維持有管理的浮動匯率制度，考慮到人民幣
資本項下短期難以完全放開，人民幣難以完全國際化，但可以先從人民
幣的區域化入手。

巴曙松籲擴大人民幣債市

【本報記者楊韶紅蘭州二十二日電】 「甘
肅省綠色鍍膜新材料產業技術創新戰略聯盟」
、 「甘肅省太陽能光熱應用產業技術創新戰略
聯盟」成立儀式今日在蘭州交通大學舉行。兩
個創新戰略聯盟同時舉行揭牌儀式。新聯盟旨
在通過綠色鍍膜、綠色鍍膜新材料、綠色新能
源（太陽能光熱應用）等產業技術為甘肅省及
中國低碳經濟發展提供產業技術支撐。

甘肅省科技廳廳長張天理介紹，這是甘肅
省繼成立數控機床產業技術創新聯盟後的第二
個和第三個產業技術創新聯盟。兩聯盟由蘭州

交通大學國家綠色鍍膜工程中心有限公司和蘭
州大成科技股份有限公司分別發起，甘肅骨幹
企業、高校、科研機構等十餘家單位共同簽約
成為聯盟成員。蘭州交通大學教授范多旺同時
出任兩聯盟理事長。

范多旺介紹，綠色鍍膜新材料技術將通過
採用綠色鍍膜工藝技術與裝備，對傳統鋼、鋁
、銅、塑等帶材、板材和玻璃等傳統原材料表
面進行改性、強化和功能化處理，規模化生產
而創新開發出系列新型功能性材料。太陽能光
熱應用技術包括太陽能的高溫、中溫以及低溫

發電技術及在工農業和民生等領域中的應用技
術，目前研究的範圍已包括太陽能熱發電，平
板太陽能集熱器，太陽能空調制冷，建築太陽
能採暖等技術。

他在會上又引述專家預計，未來風電、太
陽能光伏發電、太陽能光熱發電將會三分天下
。雖然內地太陽能光熱發電還正在起步階段，
但他相信甘肅的太陽能光熱發電的高峰會像風
電一樣快速發展。他透露，聯盟內不同單位之
間合作研發針對不同行業太陽能光熱應用需求
的專項技術，及時高效研發出系列新產品；集
成建設一批太陽能光熱發電及其他應用示範工
程，首先在省內建成二至三個太陽能熱發電示
範系統工程，逐步在全國推廣，最終推向國際
市場。

甘肅成立光熱應用聯盟

◀▲隨着政府調控經濟，上海樓價
開始回軟

買不起婚房只好換女友買不起婚房只好換女友
本報記者 倪巍晨

上海樓價高昂，年輕人要達成置業夢想並不容易


