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房地产直接融资持续攀升
!年间剧增达到 "#$倍

住房城乡建设部政策研究中心主任秦虹

称! 未来除了贷款外! 房企一定要多关注直

接融资! 因为这一定会成为改善房地产企业

资金需求的重要工具"

不断收紧的地产调控! 极大改变了房地

产企业的融资环境与资金来源! 房地产直接

融资的比重正在不断攀升之中" 住房城乡建

设部政策研究中心与高和资本联合展开民间

资本调研发现! 房地产开发企业的融资结构

正悄然变化! 直接融资已成为房地产开发企

业重要的资金来源之一 ! 其所占比重由

4556

年的
"57

上升至
45!4

年的
65087

! 资

金总额在
9

年间增长高达
#08

倍"

高和资本董事长苏鑫介绍! 房地产直接

融资的具体方式主要有# 房地产信托$ 房地

产基金和券商资管" 受地产信贷紧缩政策影

响!

45!4

年房地产直接融资的占比快速上

升! 去年房地产信托余额为
#955

亿元! 发

展非常迅速! 投资额比较大! 但股权融资有

一定的局限性" 房地产基金刚刚发展起来三

五年时间! 其认为去年有
!555

亿元到
4555

亿元! 好处是专业的机构占比
887

" 另外!

券商资管也发展迅速"

%关注直接融资! 关注新的金融行业的

细分领域的市场变化和投资需求"& 苏鑫称!

未来要做大房地产就必须关注直接融资方

式"

住房城乡建设部政策研究中心主任秦虹

分析指出! 一方面! 房地产企业是资金密集

的行业! 离不开资金的支持' 另一方面! 不

断加码的地产调控让宽松的$ 低成本的$ 易

于获得的银行贷款间接融资的环境很难再

现" 因此秦虹认为! 下一个维持房地产企业

发展的支撑点是直接融资"

%如果拿开发企业的投资额和融资额两

个数字进行比较! 整体来看! 目前是近
!5

年来最高的水平"& 秦虹表示! 这表明目前

房地产企业并不缺钱 ! 所以有能力拿地 !

甚至拿 %高价地&! 显示目前的企业资金状

况比较好! 目前开发企业的资本金$ 开发

企业到位资金的增长速度! 都是比较高的

增速"

尽管目前流动性较为宽松! 秦虹仍然强

调! 今年社会流动性相当充裕! 但未来除了

贷款外! 房企一定要多关注直接融资! 因为

这一定会成为改善房地产企业资金需求的重

要工具" %直接融资一定是下一步金融改革

其中的一个的大方向! 需要开发企业的高度

支持! 是未来房地产发展新趋势里面的一个

重要特点"& 秦虹表示"

进入
45!"

年! 房地产直接融资占比增

加的趋势还在扩大! 房地产信托一改前几年

新增规模占比信托总量的下降趋势! 出现明

显增长! 房地产领域成为信托资金主要投资

方向" 数据显示!

45!"

年
!

月! 地产信托

产品共发行
:#

款! 发行规模达到
446

亿元!

位居发行规模首位"

6

月! 房地产信托占比

达
""7

! 超过金融和基础设施" 在多个投资

领域受到限制的背景下! 房地产信托有望再

次成为信托业务重点"

此外! 房地产调控常态化! 宽松货币政

策一去不复返! 反而令房地产基金加速发

展" 数据显示! 自
4559

年到
45!5

年之前!

国内房地产私募基金发展比较缓慢! 仅有

45

多支基金 !

!55

亿元左右的市场规模 "

45!5

年房地产基金开始蓬勃发展! 新募基

金数
6!

支! 募集规模
!#6

亿元"

45!!

年!

新募基金数
;:

支 ! 募集规模
:!4

亿元 "

45!4

年进入市场调整! 新募基金
#"

支! 涉

及金额
":5

亿元"

今年年初! 来自山西的晋商资本以基金

形式买下北京丽泽商务区拍出的第一块土

地! 则预示着房地产基金正在加速吸引更多

民间资本的参与" 虽然! 该地块的成交金额

不到
!5

亿元! 但这一事件或许正是晋商资

本加速基金化的牛刀小试"

据新近在山西完成连续第三年度民间资

本调研的苏鑫介绍说! 今年
8

月! 山西省对

外宣布历时两年的煤炭整合已宣告完成 !

:57

煤炭已实现规模化和国有控股! 而在缺

乏更好出口的情况下! 煤炭整合后的山西民

间资本正在向基金等资本证券化的形式进

化! 尽管! 进化的速度也许仍旧有些缓慢"

但是! 与鄂尔多斯等新兴民间资本不同! 山

西民间资本显然更易于接受资本证券化的概

念! 将钱交给更专业的人士进行投资" 山西

是中国最早形成金融雏形的地区! 在文化

上! 有丰厚的商业文明底蕴" %也许未来!

基金真将成为山西民间资本的一个发展趋

势"&

!东方"

房产税扩围
难抑开发商拿地热情

一线城市俨然成了%地王&集中营

继
6

月
!5

日浦东发展创造了
":0:8

亿元上

海唐镇宅地总价地王后!

8

月
4;

日! 来自北京的

福润天成房地产开发有限公司仅用时
!5

分钟!

便以
6#

亿元的价格刷新了今年上海总价%地王&

纪录"

不仅是上海"

6

月下旬以来!北京土地市场同

样热闹非凡!总价%地王&$单价%地王&纪录不断被

刷新"

8

月
44

日!单日土地出让金达
"8044

亿元!

为%国五条&细则落地后单日成交额新高" 今年前

8

个月!北京市土地出让收入已接近
45!4

年全年

收入!今年再破千亿元已无悬念"

在广州! 土地市场上的竞争更是刀光剑影"

在广州海珠区南洲路地块的竞拍中!经历上百轮

竞价后!越秀地产力挫恒大$中海等知名房企!创

造了广州单价%地王&"

这是一个非常巧合的时间点"

8

月!一线城市

%地王&频现"同样在
8

月份!国务院明确提出将扩

大房产税改革试点范围!而国家发展改革委有关

负责人也对此做出了明确回应"

人们困惑的是!为何一个本应令开发商闻之

心惊的房产税扩围消息!不仅没有浇灭开发商的

%抢地&热情!反而成了激励他们争抢土地$争做

%地王&的号角" 是房产税原本就是%纸老虎&!还

是开发商压根儿就没把房产税试点放在眼里( 开

发商的底气何来(

从沪渝两地房产税试点两年后的情况看!开

征房产税对当地房价影响并不明显!对开发商拿

地热情也丝毫没有影响" 先看房价!

45!4

年!上海

新建商品住宅平均销售价格为
!"9:5

元
<

平方米!

较
45!!

年上涨
"0!7

" 今年
6

月!上海新建商品住

宅价格指数环比$同比分别上涨
4057

和
!5047

"同

样!

45!4

年! 重庆房价从
!

月
#6#6

元
<

平方米涨

到
!4

月
:454

元
<

平方米 ! 楼盘价格涨幅达

!!06!7

"今年
6

月!重庆新建商品住宅价格指数环

比$同比分别上涨
!0!7

和
80#7

"拿地方面!仅上海

今年前
8

个月! 收获的土地出让金就高达
8!8

亿

元!而在
45!4

年同期!这个数字仅
!45=!"5

亿元

左右"

执行了房产税试点的城市!不过如此" 继续

扩围试点又能怎样( 何况!开发商在上海拿地已

不考虑房产税因素"即便在北京$广州$深圳拿地!

先不说这些城市能否入围试点城市!即便有幸中

签!从目前消息面看!个人住房房产税改革试点扩

围也将遵循%向增量开刀&的思路" 如果所谓%向

增量开刀&!还是上海试点那一套!开发商有什么

可担心的" 加上住房城乡建设部官员日前已明确

表示!关于房产税的工作!住房城乡建设部一直在

做!但并不急于大范围扩容房产税试点!而楼市调

控若想在短期内取得成效!限购$限贷等行政手段

仍然是第一选择" 这样看来!开发商底气十足!并

不悖于常理"

人们通常将%地王&频现归因于流动性充足"

因为充足的流动性推升了资产价格!只要流动性

充裕格局不改!只要预期未来房价继续看涨!只要

购地后依然能获得很好的收益!开发商高价拿地

就没有任何顾忌" 而截至今年
6

月末! 广义货币

>?4@

余额
!5"A4#

万亿元" 今年前
6

个月!社会融

资规模为
:A;!

万亿元!充足的流动性!再加上新

%国五条& 中有关二手房交易征税
457

的政策!加

速了购房需求的释放!再配之以开发商一段时间

以来%以价换量&以及取道海外融资的举措!如今

的开发商不仅彻底去除了库存!而且手中的资金

也从以前的紧缺变成了宽裕" 数据显示!全国
!8

家大型房企截至
45!4

年年底!账面上的货币资金

储备总共
4#69

亿元! 较资金链最紧张的
45!!

年

年底增长
6!7

!较本轮调控未全面升级的
45!5

年

年底时也增长了
"#7

"

目前!全国房价涨势依旧" 国家统计局发布

的
6

月份
:5

个大中城市房价情况显示!

:5

个大

中城市中!环比上涨的城市有
#:

个!其中一线城

市涨幅尤其明显!北京新房房价连涨
!!

个月" 一

线城市房价在
:5

个大中城市中一枝独秀的涨幅!

鼓舞了开发商涌向一线城市拿地的热情!也使本

来土地市场一直供应有限$政府又不愿在地价上

让利的一线城市!好地变得有钱难求" 而一线城

市频频诞生的%地王&!更影响了人们对房价的预

期!使得房价过快上涨势头难以遏制"

也不是没有办法" 只要对所有一线城市全部

存量房开征房产税!不仅这些城市的房价会应声

而跌!土地市场也会迅速冷却!%地王&将踪迹难

觅" 只不过!目前看!顾及到经济增速下行压力较

大!也顾及到刺破楼市泡沫会加剧银行信贷风险!

有关方面尚不会举起这柄利剑!而开发商对赌的

也正是这一点"从开发商越战越勇的抢地热情看!

这回开发商或许真的赌对了" 有关方面会给开发

商一个意外吗( !据中国新闻网"

炒房客转战二三线城市囤积旅游地产坐等升值

%炒房者开着还没来得及上牌的越野

车! 一连几天穿梭在大理古城的大街小巷"

看到合适的房子! 进门就问# 这房子卖吗(

多少钱( 只要房主没说 )不卖*! 他就会从

后备厢取出一个背包甩到桌子上! 里面都

是人民币++&

这是博主姜北树描述的大理古城目前

火爆的炒房市场 " 而大理也绝非唯一遭

%炒& 的地方" 目前的炒房团虽然不像当年

温州炒房团那样声势浩大! 但在许多地方

房产市场有价无市的情况下! 他们的投机

行为仍然让人瞠目" 这些新一代的炒房族!

炒房行为越来越隐蔽! 即使目前面对 %史

上最严& 调控政策新 %国五条&! 他们也能

找到空子钻"

炒房者转战二三线城市

曾经的温州炒家王浩
>

化名
@

对记者

说!

4554

年买房时并不需要很多钱! 大多

是亲戚朋友之间的借贷" %我当时在读研

究生! 手里只有
45

万元! 而买房的首付大

多是在
!5

万元以内! 我向亲戚朋友借了
"5

万元 ! 买了
6

套房 ! 都是先付的首付款 !

其余用个人名义申请的贷款" 房子买到后

马上出租! 每月的租金足够还房贷了" 到

研究生毕业时! 当初北京均价
8555

元左右

的房屋已经涨到了
!A8

万元左右"&

王浩毕业成为国家公务员后仍继续炒

房 ! 但金融危机 $ 国家调控力度的加大 !

以及公务员身份让炒房很难# %

4559

年以

后! 炒房就比较难了! 尤其在北京等一线

城市! 首先是房价高! 在银行贷款非常难"

其次! 温州老乡大多不做实业! 都在炒房!

在国家调控下! 大家都没啥闲钱! 彼此都

不好张口借"&

但房子还是要炒" 于是! 二三线城市

成了 %王浩们& 的新选择" 尽管中小城市

的房产升值空间不如一线城市大! 但由于

房产价格总体较低! 炒房的风险也随之降

低了很多" 其中! 风景好的旅游胜地因为

资源的稀缺受到了他们的青睐"

姜北树在记者采访时说! 他曾经是深

圳某商业周刊的记者!

45!4

年底辞去工作

到大理定居" %大理卖房市场的火爆和大

量外来买家拥入分不开" 今年
"

月! 一位

在南京开公司的朋友突然来到大理! 提了

455

多万元的现金放在车后备厢里! 不到
"

天时间! 就在红龙井外面的村子里买下了

一个
"

层带小院的民宅" 当天谈判! 当天

签合同 ! 现场就付钱 " 现在已经装修好 !

开起了客栈" 那个村子全村五六十户人家!

大约有
"5

家被买下开了客栈"&

据姜北树观察! 现在到大理买房的外

地人有两种 # 一种是自己买下来开客栈 '

另一种是囤房$ 倒卖" %最近一年来! 第

二种情况比较普遍"& 他说"

从集中一线到遍地开花

记者近日以买房为由! 咨询了一家地

产企业在烟台牟平市沿海某楼盘的销售情

况"

售楼小姐张某告诉记者# %我们买下

了当地
"

个岛! 已经开发了两个! 其中一

个岛上的房产基本上全卖出去了! 大多都

是购买者用来投资的"& 尽管该岛离烟台市

区有一定距离! 人烟稀少! 交通不便! 但

张小姐说! 现在只有这样位置的海景房还

能买到! 否则早被炒房者买光了" %有位

投资客买了一大片独栋的商业地产! 大多

在
85=95

平方米之间! 先囤积! 再转手卖

给那些投资开旅店的人"&

除了大炒家! 分散的小型投资者也有

不少" %有一个老板! 一下子买了
6

个独

栋! 虽然
6

套总平方米数才
455

多! 但每平

方米
!A:

万元的价格已经远远高于省会城市

的房价了" 他说要坐等升值" 他在全国都

有类似投资! 这样风险小"&

目前! 大大小小的炒房者在全国到处

挑选值得投资的城市和楼盘! 目标不像以

前那么集中! 可谓 %遍地开花&" 广东省肇

庆市风景优美! 适合度假休闲! 也成为了

众多投资者关注的焦点" 业内人士对记者

介绍说! 肇庆地处珠三角经济圈! 距离广

州才
!55

公里左右! 长途客车$ 自驾车$ 出

租车$ 火车$ 机场快线等
8

种较便捷的出

行方式均可在较短时间内抵达广州! 特别

是新开通的高铁! 使广州到肇庆的铁路行

程缩短到了
8!

分钟" 这些优势! 都使得肇

庆成为了炒房一族青睐的城市" 目前! 当

地的房产价格每平方米均价
8555

元! 前来

投资的大多是广州人"

据记者了解! 烟台$ 肇庆这一类城市

的楼盘对于炒房者有着普遍的共性! 既适

合养老居住! 也适合做旅游投资开发! 因

此成为了炒房团的首选之地"

!

据 #西安晚报$

"


