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·腕说·调控细则即将落地

购房者搭末班车致垫资盛行 在未来相当长的一段时期
内，中国房地产需求仍将持续上
升 ， 但供不应求的局面将会向
供大于求的局面逐步转变 ，并
且将主导未来的房地产发展整
体走势 。政府明确提出 “坚持房
地产调控不动摇 ”，将不会允许
房地产市场过热，也不会允许房
地产价格失控， 未来房价总体态
势将走低。

未来房价总体态势将走低

赵晓
北京科技大学教授、
博士生导师

根据住建部的进度 ，
本月底前各地“新国五条”
的调控细则即将出台，不
出意外， 短时间内将立即
执行， 目前不少购房者在
加紧办理过户手续。然而，
事实并非总能如愿， 尽管
各大银行、 公积金中心也
因为剧增的贷款申请而增
加了人手， 但仍不能满足
消费者的需求，短则1个月
多则数月的等候批贷时
间，让双方倍感煎熬。对于
着急过户的购房者还有别
的什么方法能够提前在新
政发布前过户完毕、 降低
风险吗？ 为此北京商报记
者特别走访融资专家为读
者进行解读。

垫资“弥补”银行
批贷时间差

据个贷机构“伟嘉安
捷” 分析师吴昊介绍，目
前盛行的垫资方式正好
能够弥补银行批贷的时
间差，解决买卖双方当下

遭遇的窘境。
据吴昊介绍， 目前急

需垫资业务来解决当下难
题的两类借款人， 分别是
急需用钱的有房者以及房
屋贷款未还清又着急售房
的业主。“由于目前正处于
楼市政策敏感期和过渡
期， 各家银行的贷款业务
量也因此急剧上升，贷款
业务的集中堆积将有可
能导致银行放款时间的
延后，而垫资这种短期的
融资方式能较有效地解
决这两类人群急于用钱
的处境。”

垫资方式PK
据了解， 目前能够帮

助借款人办理短期融资类
业务， 也就是称之为 “垫
资”的有三种途径，分别是
民间借贷公司、 典当行以
及正规个贷融资机构。“寸
有所长，尺有所短”，虽然
贷款途径不同， 三种途径
都具有各自的优势以及劣

势， 但借款人若能谨慎选
择， 后期所带来的融资效
果以及办理风险也是有所
不同的。

北京凯盛经略的房贷
专家崔燕给北京商报记者
算了笔账， 以王先生购入
一套价格200万元的房产为
例， 王先生目前拥有100万
元的现款， 原计划贷款100
万元，但为了规避20%的个
税风险，王先生计划再筹集
100万元现金， 全款支付，
以便尽快过户， 过户后再
办理贷款用于偿还借款。

以王先生购买的是首
套房， 家庭名下再无其他
房产为例， 王先生可用以
下方式筹集资金 。 （见下
表）

二套房垫资后
过户更划算

如果王先生购买的是
家庭第二套住房的话，崔
燕也帮王先生算了一笔
账， 如果王先生直接在过

户前办理商业贷款， 不仅
花费的时间比较长， 大概
需要1个月左右时间 ，同
时， 他贷款的额度也比较
小， 约是房产评估值的四
成，利率还需上浮15%。

那么，在这种情况下，
如果王先生抵押名下其他
房产通过房屋典当或垫资
等方式筹款， 在过户后再
将这套新购入的房产抵押
给银行办理抵押消费贷款
的话， 他可以享受的贷款
额度更高， 约是评估值的
七成左右， 利率还能更便
宜，约为基准利率。

尽管垫资的方式能够
帮助购房者解决燃眉之
急，但崔燕也提醒，在新政
不明朗的情况下， 建议消
费者不要盲目着急行事，
毕竟民间借贷和垫资的费
用成本都很高， 选择正规
的垫资途径尤为重要， 毕
竟买房和卖房都是大事，
如果被骗， 后果更是不堪
设想。

地方政府之所以对土地财
政如此热衷，原因是一次性提取
40年或者70年的土地收益，在当
期使用，并且在超发货币的推动
下以资产品身份获得高报价。对
于一个幅员辽阔、各地经济水平
参差不齐、着力培养雄厚实体经
济的大国，土地财政这剂毒药就
能致命。

土地财政这剂毒药就能致命

叶檀
著名财经评论人

当前房价的过快上涨是大
量的刚需和改善性需求导致的。
在城镇化加速的过程中，大量人
口涌入城市导致房价上涨的现
象， 但并不能说这就是泡沫。定
义房地产泡沫需要很多条件，比
如房屋的空置率和投资率，现在
大部分人买房还是解决自住问
题。如果大家都去炒房、去投机，
这样把房价抬高了，才是泡沫。

房价上涨是刚需推动

赵秀池
首都经贸大学土地资源
与房地产管理系主任

韩国人均收入是我国 4倍 ，
首尔房价低北京一大截。韩国二
套房征50%所得税、三套征60%，
多套和高档住房保有税最高年
5%，中国若用韩税，还剩多少刚
需 ？房价会站在哪 ？国人开工厂
交增值税17%，企业所得税25%，
分红税20%， 故做实业的皆转地
产。所以，该减什么税加什么税，
还用问吗？

应学韩国二套房征50%所得税

华生
中国侨联华商会
副会长

2007年郎咸平预言未来几个
月内楼市有变，大量地产商会倒
闭 。该观点一时甚嚣尘上 ；徐滇
庆也说过二三成开发商可能出
局；还有人曾预测七八万家开发
商只能剩下三五千家。这几年实
施严厉的限购限贷政策， 勒得很
多开发商喘不过气， 但数量基本
没减少。 过去所有悲观预测都已
失败，房地产业仍然大有前途！

房地产所有悲观预测都已失败

董藩
北京师范大学
房地产研究中心主任

北京商报记者 齐琳 赖大臣

“每天建委门口排队
领预售证的项目跟走马灯
似的，今天保利的去了，明
天龙湖又来了， 只要想涨
价的根本不发证。”日前北
京的一位开发商向北京商
报记者表示。

不久前媒体报道不少
项目全在酝酿着涨价，如
城建世华泊郡即将推出的4
号楼和7号楼， 两月前的广
告信息是3万元/平方米，但
进入3月后， 该项目再度大
幅提高了对外报价，据销售
员透露的价格为3.5万-3.8
万元/平方米。此外刚刚在
3月6日取得预售证的天润
福熙大道拟售价超过了5
万元/平方米 ， 而该项目
去年9月的销售均价只有
3万元/平方米出头， 时隔

半年调价幅度高达2万元/
平方米。

尽管不少项目 全 在
涨价，但是市场方面需求
却是不断高涨。 今年3月
下旬计划推出174套房源
的中粮万科长阳半岛排

号的人员已达1700人 ；中
建国际城500套房源迎来
了1000多人排号 ；金融街
融汇项目超过 3000人排
号等。

“现在一边是购房者
怕政策趋紧想尽快买房，

另一方面在部委版 ‘新国
五条’ 还没有出台的情况
下， 地方政府又摸不清调
控方向， 因此不敢轻易发
证， 这就导致了市场供需
紧张进一步恶化。”

北京商报记者从北京
市住建委网站了解到，截
至3月20日北京共发了5张
预售许可证仅4个住宅项
目入市，而此前根据机构
预测， 今年3月北京计划
将有30多个项目入市。

根据链家地产市场研
究部统计，3月1日-17日，
新建商品住宅网签量为
7600套 ， 超 过 1月 同 期
10.2%。 扣除保障房后，纯
商品住宅成交量为 5712
套，预计全月在万套左右。

北京商报记者 赖大臣

3月中上旬仅4个项目入市

开发商想涨价遭遇审批难

房价高涨说明楼市对以往
包括限购政策在内的调控措施
已产生免疫力了。3月1日，国务院
下发了“新国五条”细则，财政部
应该尽快会同各个地方政府出
台个人转让住房所得征收20%个
人所得税政策的操作实施方案，
在避免误伤无辜的基础上，使这
项措施尽快落地发挥作用。

房价高涨疾呼“新国五条”落地

余丰慧
知名财经评论人优势

省去了公证、 鉴定、验
资、抵(质)押登记等手续

房产所有人并不需要
真的把房产移交给当铺所
有，在抵押贷款期间，当铺不
拥有房产的使用权和所有
权，只是限制其房产交易。

担保公司一般和各大
银行关系密切，利率方面会
有些优势。

劣势

民间借贷基本就是高
利贷，融资风险系数较高

当品可能成为“绝当”

办理手续较民间借
贷、典当行复杂

成本
以100万，借两个月计算

5万-7万元

5万-7万元

6万元

到款时间

2-3天

2-3天

1-2天

月息

2.5%-3.5%

2.5%-3.5%

3%左右

方式

民间借贷

房屋典当

垫资/过桥


