
房价五年滞涨巨量抛盘
威海银滩泡沫发酵成!鬼城"

空城银滩

银滩位于山东威海下属的乳山市!海岸线

东西长
!"#$

公里!南北宽
$

公里!气候适宜!

年平均气温
"!#$!

!空气质量良好!沙滩细软!

是中国
%%%%

级旅游度假区" 据官方提供的

数据! 银滩每年的旅游人数为
&"!#'

万人次"

这也是当地政府大手笔开发海景房的原因之

一"

但看似热闹的银滩!实际上却是一座人烟

稀少的空城"

#银滩是一座$鬼城%!冬天甚至整个海滩

上一盏灯也不亮!即便是在旅游最旺的七八月

份!大量房屋还是空置的&'威海市一家房产中

介老板龙大兴
(

化名
)

告诉第一财经日报 (财

商)&

'

月上旬!胶东半岛渐渐进入旅游人气旺

季& 宽阔的海边耸立着密密麻麻的住宅!但记

者发现!不少一线海景房整栋楼甚至无一户入

住&当地最具代表性的银滩大酒店的主楼甚至

暂停营业!只留了少量房间供客人入住&

在银滩从事了
'

年海景房销售的
*+,-

告诉记者*+哪怕是在人最多的七八月!银滩海

景房的入住率也不超过
"./

" '

较低的入住率直接导致了银滩海景房的

出租价格也不高"一般而言!一套
0.

平方米左

右的海景房!月租金在
&..

元左右" 这在各地

的海景房出租价格中也处于较低水平! 据途

家网
123

罗军统计!三亚的海景房的年租金

收入在
".

万左右! 海口的海景房年租金在
!

万
4$

万"

无人气的背后! 是
!...

年以来庞大的海

景房建设" 目前银滩已经密密麻麻修建了
!..

多个商品房住宅小区"由于当地房管局并不公

布相关信息!很难查证银滩海景房的确切开发

量"

这些房子中的绝大部分都卖给了外地人!

其中以北京,上海,东北等地人较多&

不过!到银滩的交通并不便利& 以上海为

例!只能乘坐飞机或者火车到威海!再从威海

乘坐大巴到银滩! 约
"..

公里! 需要花费
"#'

个小时&

沿着银滩海岸线的公路!一路上极少有车

通过&由于人烟稀少!路上几乎没有出租车!若

需要出行!只能乘坐当地的摩托车&

在海岸线沿线零星地分布着一些小型饭

店!不过
'

月由于银滩人流很小!大多数小饭

店并未开始营业&

银滩甚至没有固定的菜市场!每月分期在

周边几个地段设有集市& 例如农历初一,初六

在常家庄和小陶家! 初三, 初九在宫家集!初

五,初十在焉家&

+银滩的房子很难升值!因为没有发展趋

势!没有配套设施无法生活& '龙大兴告诉记

者&

在冬天!银滩更是人迹罕至!由于住户很

少!冬天大多数银滩小区甚至没有供暖&+住的

人少!供热企业会赔钱!所以不供& '龙大兴告

诉记者&

目前银滩
!..

多个楼盘中!供暖的只有两

个!分别是离海较远的松花江路上的山水人家

和维利亚!靠西的碧海名居此前供暖!但现在

已停止&

对于老人而言!住在银滩最大的困扰可能

是没有配套的医院& 一旦患病!老人们需要到

银滩最西的医院&

目前银滩沿海岸线的地域已经几乎全部

开发成海景房!但是历经多年开发之后!销售

还在继续&

房价滞涨
!

巨量二手房抛盘

+银滩有两个客户群*养老休闲和纯投资

人群& 不过由于医保没有全国联网!真正意义

上的养老地产很难实现-而投资人群又会加大

当地的房价波动& ' 上海乘星行行销服务机构

总经理李骁告诉记者&

表面上看!近年来银滩房价涨幅明显& 刘

女士
!...

年左右的购买单价是
"5..

元
6

平方

米& 曹先生在
!..5

年底购买的一处房屋单价

为
&5..

元
6

平方米& 而
!."$

年
'

月销售的楼

盘价格在
7...48...

元
6

平方米&

同时!银滩的地价从前些年的一亩地
'

万

元上涨到目前
8.

万
4"..

万&

但实际上!不少购房者正在亏本抛房&

+现在银滩二手房的价格在单价
$...

元
6

平方米左右!很多人是
!..8

年
'...

元买

的!现在
$...

元亏本出手& '

*+,-

告诉记者!

一手房的价格并不能看出银滩房屋的真实供

求关系!而二手房交易价格更加客观&

记者走访多家中介发现!银滩二手房均价

在
$...

元左右! 甚至一些一线海景房二手房

售价也在
$...4&...

元
6

平方米&

甚至有一些极端的情况!

*+,-

告诉记者*

+我遇到的最便宜的情况是
8.

平方米的房子!

由于主人急着用钱!总价
"!

万就出手了& '

目前! 银滩囤积了大量待出售的二手房!

并且价格低廉&

+现在银滩有
!..

家中介!平均每家中介

手里有
!..

把钥匙!你算算银滩的二手房有多

大的量& 由于抛盘大! 二手房都卖不上价& '

*+,-

告诉记者&

+其实用同样的钱!可以在威海市内较为

中心的地带购买海景房!并且房屋建造品质大

大优于银滩& '龙大兴告诉记者&

目前!银滩一线海景房价格在
7...48...

元
6

平方米! 代表当地高端地产的香港平远城

的价格在
"$...

元
6

平方米
(

一线花园洋房
9

&而

威海市内由于三面环海!在三大浴场附近有大

量的海景房!以孙家疃附近为例!一线海景房

价格在
7...48...

元
6

平方米& 华润地产开发

的华润湾九里和宝利地产开发的凯旋公馆是

当地高端房产的代表! 价格在
"

万元
6

平方米

以上&

房价滞涨!大量的待售二手房!对于投资

而言显然不是一个好的信号&

烂尾楼盘!过期
"

年仍不见交付

除了投资回报上可能没有想象的那么高!

一些楼盘还存在烂尾的风险&

'

月初的银滩还有些微冷!一片杂草丛生

的荒地边上屹立着蓝色玻璃结构的台湾城售

楼处! 门口依稀可见从施工场地吹过来的黄

土&

在售楼处内!记者看到了海基会会长江丙

坤在此处考察的照片&这曾经是银滩最大手笔

开发的楼盘!由一家台湾开发商开发& 建设初

期! 开发商花费
$

亿
4&

亿元修建了银滩一处

大型人造景观...潮汐湖&这也是当地政府重

要的工程景观&

售楼处一名留守的销售人员告诉记者!台

湾城已经超过半年没有发工资了&

杨先生夫妇专程从上海赶到银滩!准备看

他们过了交房期
&

年未交房的海景房&此前的

&

年! 每年开发商都会寄给杨氏夫妇一封信!

信的内容是房屋交付要延期&

杨先生夫妇购买的住宅在台湾城的
"8

号

楼!根据合同是精装修& 记者来到
"8

号楼!房

子是盖起来了!但是里面没有装修!周围一人

多高的荒草丛生&

此前接待杨先生夫妇的销售人员早已不

在台湾城售楼处! 而此人电话也早已停止使

用&

售楼处的销售人员告诉记者!现在只需要

几千万就能把剩余工程全部完工&+但是!老板

在北京南三环还有一个项目也发生了烂尾!现

在要等北京项目解决后才能顾及到银滩项

目& '

记者到乳山房管局银滩办事处查证!工作

人员告诉记者!此楼盘的房产证尚未办理&

*+,-

告诉记者! 银滩出现的烂尾楼盘不

止台湾城一个!长城文化苑,金鼎大厦,万豪庭

海苑,银滩之心,龙韵花园也都出现过烂尾楼

盘& 据"第一财经日报#
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房产税改革绕不过三道难题
能否抑制高涨房价 能否取代!土地财政" 能否实现税收公平
!!!!!!

日前公布的 (关于
!."$

年深化经济体制

改革重点工作的意见)提出!扩大个人住房房

产税改革试点范围&发展改革委有关负责人就

此表示+今年会有具体动作'&

对个人住房征收房产税!是近年来最受关

注的税制改革之一& 虽然如同雾里看花!但却

吸引了各方目光& 从楼市调控,地方财政和收

入分配等诸多方面!人们对房产税试点寄予了

多重期待&

逆转高涨房价$

!.""

年
"

月底!国家有关部门在上海,重

庆启动房产税试点&上海主要针对新购房超过

人均
0.

平方米的部分! 税率为
.#&"

,

.#0"

两

档& 重庆则偏重对存量,增量独栋别墅以及新

购高档商品房征收!税率为
.#'"#"#!"

&

从试点效果看! 开征房产税增加了应税

住房购买者的持有成本!一定程度上抑制了炒

作心理! 但对高房价并未如期待的那样起到

+一剑封喉'作用& 根据最新的官方统计数据!

今年
&

月上海新建商品住宅价格指数环比,同

比分别上涨
!#."

和
".#!"

! 重庆则分别上涨

"#""

和
'#0"

&

上海多家二手房中介负责人告诉记者!目

前对购房影响最大的是限购,限贷等!房产税

对交易行为的影响尚不明显&行政手段强于税

收和市场手段! 是目前调控的一个基本特征&

说到底!房价取决于供求和预期!房产税本身

并非+剑指'高房价&美国,日本等都征房产税!

但依然经历过房价的暴涨和泡沫的破裂&

房产税涉及公民的重要财产权!不能为了

某种短期需要而仓促推出& 将房产税视为+房

地产调节税'!或可能为改革提供舆论利好!但

如果不能引导社会形成正确认知!一旦无法达

到明显的调控效果!将不仅损害公民的合法产

权!也易伤害公共政策的严肃性!并引发民意

反弹!对房产税改革反而带来不利影响&

地方财政重要税源$

从世界范围来看!房产税是许多国家地方

政府的重要税源- 且只要是实施分税制的国

家!房产税大多都由地方政府+独享'&比如!在

美国! 物业税约占地方政府财政收入的
$."

-

在英国!住房财产税是地方政府重要的收入来

源! 其历史可追溯到
"0."

年伊丽莎白时期的

贫困救济法案中的家庭税&

对于房产税! 不少人抱以另一种期待*希

望其能逐渐取代+土地财政'&但眼下这显然还

只是一种愿望&

近年来!不少城市对土地出让金收入依赖

度居高不下!个别年份!比如
!.".

年!一些城

市的卖地收入甚至远远超过财政收入&但房产

税收了多少呢/重庆曾披露+试点启动后
".

个

月内主城区征税金额超过
5...

万元'!上海至

去年认定的应税住房约为
$

万套!其征税金额

也不是一个大数字&

因此!+房产税代替地方土地金' 的思路!

可以在长远目标中进行设计!但绝不是短时间

可达到的&

从长远的税源角度看! 我国新开发的房

产会越来越少!房屋保有量却越来越大!征税

从交易环节转向持有环节是大势所趋&随着房

产税的扩容和深化! 新的税源将逐渐形成规

模& 但我国应考虑土地国有,流转税比例大等

国情!逐步探索房产税改革!尤其要遏制片面

的+征税冲动'&

专家还建议!开征房产税同时!要切实把

住房交易环节的税负降下来!应+征减结合'甚

至+以征促减'!不要增加社会负担&

促进收入分配公平$

房产税是二次分配手段&今年
!

月下发的

(关于深化收入分配制度改革的若干意见)要

求!完善房产保有,交易等环节税收制度!逐步

扩大个人住房房产税改革试点范围&

从收入分配和社会公平视角看房产税!有

两个问题无法回避&其一!针对增量还是存量/

针对增量!固然能减少改革阻力,便于试点和

扩容顺利起步-但如果长期回避存量!则可能

造成既得利益固化& 一些人认为!如果改善居

住条件的正当诉求要交税,拥有多套房的富人

却不征!这是在制造新的税收不公平& 尤其是

对大量空置住宅!更不能任其长期低成本甚至

+无成本'地占用土地资源&

如果向存量房+开刀'!将实实在在触动多

个阶层的利益!但如何把握力度与节奏!需要

智慧和勇气&

其二!新增税收用于何处/国际经验表明!

当社会财富积累到一定程度!营业税,增值税

等间接税应该缩减,控制!而所得税,房产税等

直接税可以逐步开征&但现在社会对新增税种

有抵触! 一个重要原因是税收使用不够透明!

离真正的公共财政还有差距&有人甚至担心房

产税成为+苛捐杂税'!会助长+吃饭财政'&

试点阶段! 房产税主要用于保障房建设&

应该说这是临时性的制度安排& 一些专家建

议!扩容以后!必须要就其如何+取之于民,用

之于民'作出长远的制度设计&

%据&中华工商时报#'

!!!!!!

房价
#

年滞涨(加上巨量的二手房抛盘(以及一些楼盘烂尾(正让威海银滩泡沫

加速发酵)

*现在银滩二手房的价格在单价
$%&&

元
'

平方米左右(很多人是
(&&)

年
#&&&

元买的(现在
*%%%

元亏本出手+ ,

威海银滩(一个美丽的-谎言,吹起的旅游地产泡沫(正暴露在阳光下)


