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全全全军军军覆覆覆没没没还还还是是是卷卷卷土土土重重重来来来？？？
温温州州炒炒房房团团转转战战高高端端商商业业地地产产

据报道，曾携巨资转
战各地的“温州炒房团”
多数被套，有报道说八成
资不抵债，非理性炒作终
吞苦果。

温州的高政有着10来
年的炒房经历，2 0 1 0年 3

月，高政以单价将近8万元
/平方米，总价 3 0 0 0多万
元，预订了温州某楼盘一
座 排 屋 ，就 是 这 一 次 买
卖，让他现在如坐针毡。

高 政 ：以 目 前 的 价
格 ，我 的 排 屋 已 经 跌 到
2000万了。要亏1000多万。
现 在 我 不 是 想靠炒 房 赚
钱，只希望少亏点，等稍
微能缓过来点，我还是会
回过头来投身实业，踏踏
实实的做事。

由 于 房 地产宏 观 调
控，以及去年温州发生的
民间借贷危机，温州房价
大幅下滑。目前温州新房
价格比2010年下半年房价
最高位时，大幅下降了百
分之三四十，有的甚至已
对折。这样大的降幅给炒
房客致命的打击。

郑先生：我做了这么
多年的生意，这两年是最
惨淡的，我们温州70-80%

的炒房者还套在里面，即
使他们现在抛售，也已经
是资不抵债了。

据了解，目前“温州
炒房团”其成员组主要是
由 企 业 主 、专 业 炒 家 构
成，在采访中记者发现，
之前温州高利率的民间借
贷 资 金 ，一 部 分 通 过 企
业、炒房者流入房地产市
场 。把 企 业 作 为 融 资 平
台，以此获得大量银行贷
款，转而投资房地产、高
利贷等领域，已经成为温
州业界公开的秘密。业内
人士认为，现在一些苦苦
支撑的炒房者，资金链估
计也只能撑到今年年底。

炒房客的话

【声音】

八成炒房者资不抵债
房地产宏观调控，以及去

年温州发生的民间借贷危机，
使得温州房价大幅下滑。目前
温州新房价格比2 0 1 0年下半年
房价最高位时大幅下降了百分
之三四十，有的甚至已对折。新
建 商 品 房 比 最 高 价 时 大 幅 下

跌，再加上过高比例融资的财
务成本，温州炒房者即便现在
把房子卖出去，也已经资不抵
债。之前十多年叱咤全国市场
的温州炒房团，七成炒房资金
来自借款，八成炒房者已经资
不抵债，在本轮房地产调控中

有可能全军覆没。
房价下降及炒房团抛售的新

闻不仅仅是发生在温州当地。另
据报道，重庆楼市最近三周出现3

连跌，仅半月价格下降便过千元。
其中一个现象便是近期温州炒房
客在重庆挂牌出售的房源出现激

增，不少温州人都急于出售手中
的住宅房源套现，进而转战商业
地产。

某温州炒房客在重庆二手房
市场一次性挂出90套房源出售，
覆盖重庆整个主城，价格从套内
6000多元到1万余元都有。

【调查】

【分析】

有意思的是，关于温州炒房
团的媒体声音并非“一边倒”。一
边是“全军覆没论”，另一边却是

“卷土重来说”。
说温州炒房团卷土重来，所

炒房产性质却已经改变，回避了
被调控的住宅，转而投向一些高

端商业地产。
据报道，在融资压力不减的

背景下，有部分楼盘以房地产信
托投资等形式规避限购政策，达
成成交实现回笼资金目的。还有
开发商出于“过桥融资”的目的，
短期内批量将房源出售给投资公

司，约定在房价反弹后回购，双方
按照一定比例分配房地产增值收
益。这些公司背后都有投资客或
投资机构的支持，实际年收益率
普遍在10%到15%左右，高的能达
到20%。

温州商会相关人士向媒体记

者透露，确实看到过一些温州炒
房客开始炒房，但目前尚不能成

“团”。他介绍称，温州炒房团已经
成为业内一个品牌，一些开发商
主动找到他们给很低的折扣价，
然后再利用温州炒房客的名气带
动项目销售。

转投高端商业地产

二手中介：房子挂牌量少了，怎会抛售？
陈东购房的目标是浦东联洋

板块，而该区域也是早前温州炒
房团们深耕的一个板块。“我盯这
个区域已经有快半年了，这里挂
牌的中高端二手房有三分之一都
会出现温州投资客的身影。”陈东
如是说。

由于自身只是置换型的客
户，因此陈东的购房意愿并不算

十分强烈，看房也是时断时续。在
他看来，现在等的就是捡漏的机
会，但是温州炒房者在温州等地
的折戟，并未影响到上海。

“近期不要说是抛盘了，就连
挂牌量都开始减少了。”21世纪不动
产上海锐丰联洋置业顾问刘奋飞
向记者说道。他坦言，8月以来，二
手房挂牌量有所下滑，幅度在30%

左右，可选房源范围也随之缩小。
在前期市场成交量放大之下，房东
心态向好，使得买卖双方预期又出
现变化，僵持状态再度出现。

他向记者表示，一套191平方
米的仁恒河滨城的三期房源，最
早房东报价是980万，在3月的时
候，房东还主动下调了15万元，但
一直卖不出去。然而，6月的时候，

成交量大增，市场又被看好，房东
再次把价格调到了980万，“现在
最多让价5%，而且这样的房源在
近期也很少有新增挂牌。”刘奋飞
说，该房源的房东就是一个资深
的投资客，在联洋板块有多套物
业，“说他们已经资不抵债，不大
可能吧，随便下调20万元，就立刻
有人接手，而且他们肯定赚的。”

投资客：当个包租公赚钱，哪里能亏？
为了了解当下温州炒房团

的真实心态，记者联系到了在
上海已经有了7年投资经验的温
州人邵先生。他坦言，经过他手
里周转的房子不少于30套。最初
是从古北开始买房子，经过几
轮小换大，现在他手上有陆家
嘴板块的3套豪宅和古北的2套

房源。虽然2010年开始的楼市调
控 让 其 进 一 步 投 资 的 计 划 搁
浅，但他还是向记者表示，自己
并未“伤筋动骨”。

据他介绍，现在3套陆家嘴
的房源都在出租，单套每个月
的租金都在万元以上，古北的
一套自住，一套在二手中介处

挂牌。“2009年的时候卖掉了2套
房子，就已经把现在手上的房
子贷款还得差不多了，还有些
结余再借给别人投资，现在我
靠租金就可以缴纳银行贷款和
自己生活，因此我是绝对不会
抛售的。

他表示，与其他温州投资人

士不同，他的投资区域主要集中
在一线城市，杭州和上海是他们
圈子里面的投资重点。“主要是看
中这里的需求量，就上海而言，陆
家嘴和古北基本上就是未来的黄
金地段，相信手上的房源未来仍
会上涨，毕竟那里已经没有什么
新建项目了。”邵先生如是说。

一线城市需求大 昔日炒房亏得少
业内人士表示，一线城市的

需求量大，因此造成早期炒房的
投资客基本上不会亏损。

据21世纪不动产上海区域市
场研究部最新监测数据显示，全市
40个标杆二手楼盘中，有10个单价
在4万元/平米以上。在7月末，这些
楼盘多数售价与上月末持平，仅1

个出现上涨。上涨楼盘为位于长宁

古北板块的御翠豪庭，其155平米中
户型7月末售价为6万元/平米，比上
月末上涨为4 . 4%，在中户型涨幅中
仍处于较低水平。

21世纪不动产上海锐丰总经
理叶厚彪认为，高端楼盘售价仍
能维持稳定，主要原因在于限购、
限贷未放松，投资需求无法入市，
即使这类楼盘出现涨价，也难以

获得市场支持。而出于保值、增值
等目的，高端房源业主多采取长
期持有策略，活跃度较低。除非政
策或经济面有重大变化，或本人
资金链出现问题，才会引发其交
投活跃度上升。

汉宇地产董事总经理施宏睿
也坦言，相比二三线城市在调控
的影响下需求下降，导致房价下

滑，最终使得温州炒房团资不抵
债，在上海等一线城市，这样的事
情发生概率微乎其微。“上海打造
四个中心，势必能吸引大量人口
流入，导致住房需求持续旺盛，这
对于投资人士而言，就是一个保
障。”在他眼中，目前上海的市场
尤其是中高端市场已经越发成
熟，价格大幅波动的可能性很小。

房产税或是逼出投资房的唯一武器
“当前平稳的房价态势还不

足以撬动炒房团的出手动力。”德
佑地产研究主任陆骑麟向记者表
示，很多炒房者是低价入市，完全
可以以租养贷，没有必要抛盘，除
非中长期预期下跌或增加他们的
持有成本。

上海中原地产研究咨询部总
监宋会雍也表示，现在也有部分

投资客在卖房，这是正常流转现
象，但根本不是“抛盘”的概念。

“早期炒房者利用银行杠杆成栋
成栋地买房牟利，房价的升值已
经确保了收益，现在出手也不算
出血抛售。”

在他看来，如今温州炒房团
融资成本已经大幅上升，从银行
贷不到钱，民间借贷利息则高达

30-50%，同时房价已经止涨，炒作
也难再或巨额利润，加之限购、限
贷等政策的相继出台，“炒房团卷
土重来”的说法是站不住脚的。但
是，想要将这些投资投机房源逼
出市场，出现“大量抛售”的情况，
维持现状还不行，需要其他手段。

“只有房价明显下降，或增加
持有成本，投资客才会尽早卖。如

此看来，房产税向存量房铺开，可
谓是‘一石二鸟’的良策。”宋会雍
告诉记者，向存量房征收房产税
已经没有技术障碍，唯一的障碍
是房价出现大跌后各方利益的权
衡。“房价明显下降后，地方土地
收益也会显著下滑，银行会出现
坏账，牵扯面极大，它的效力需要
慎重评估。” 据《新闻晚报》
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