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三三四四线线城城市市或或出出现现另另一一个个温温州州
我省房地产专家认为，区域房价大跌有助房价企稳

本报济南8月22日讯（记者 张
璐） 从省住房和城乡建设厅获悉，
我省今年有望再增加100个省级示
范镇，我省计划投入10个亿用于新
增示范镇建设。

“今年，省政府决定再增加100
个省级示范镇，投入10个亿用于新
增示范镇建设。”省住房和城乡建设
厅厅长宋军继日前在接受媒体采访
时透露。记者了解到，目前该方案已
上报省政府。”

在整个城镇体系方面，根据省
住房和城乡建设厅数据，2012年，我
省城镇人口5078万人，城镇化率达
到52 . 4%。山东半岛城市群成为全
国第四大城市群，全省已经形成由7
个特大城市、9个大城市、32个中等
城市、60个小城市、1062个镇组成的
城镇体系。威海、烟台、日照3个城市
获联合国人居奖，青岛等7个城市获
中国人居环境奖，泰安等33个城市
被评为国家园林城市。

我省计划投资10亿

用于示范镇建设
省省内内红红酒酒约约三三成成是是原原装装进进口口
为卖高价，灌装红酒贴牌成“原装”

本报记者 孟敏

允许国外贴牌

但不得叫“原装进口”

“怎么在国内喝的进口红
酒，到了原产国根本就没这牌
子？”近来，市民张先生到澳大
利亚发现了这样一件蹊跷事。

据山东斯瑞德国际商贸公
司杨文海介绍，随着国内红酒
需求量增大，国内公司经销，要
求国外公司加工，国外公司按
照需求，专门进行贴牌生产，其
品牌拥有者是中国人，这种贴
牌生产是允许的。

“现在，越来越多的国内红
酒商在国外拥有自己的酒庄，
贴牌生产是正常的。”在上海从

事红酒生意、拥有法国国家级
酿酒师证书的李颗说，从国外
进口桶装葡萄酒，到国内分瓶
销售也是允许的，但不能以“原
装进口”名义销售。

国内灌装红酒

容易出现质量问题

和红酒打交道超过20年的
李天宇表示，即使国外名庄园
的散装红酒，离岸价也不超过1
欧元/升，但到了国内保税区再
灌瓶，称是“原装进口”，贴上名
庄园品牌，售价便可超千元。

他算了一笔账，在法国售
价1欧元的普通红酒，进入中国
市场需要近50%的叠加关税，
再加上运输、海关仓储等费用，
一瓶酒到进口商手里成本价约

20元，超市售价可能为70元-100
元；酒店涨到一两百元；若是高
档餐厅，价格再翻四五倍；在夜
总会等场所，价格就更离谱了。

李天宇说，灌装酒的葡萄
原汁装在一个大塑料袋里，而
葡萄酒不同于工业化产品，对
温度和空气接触等条件都有特
别要求，原产地装瓶的意义在
于生产、灌装一气呵成，最大限
度减少物流中的风险。

“个别企业在运输中添加
二氧化硫防止变质，灌装中加
水、香精勾兑。”杨文海认为，这
些灌装酒成本比进口瓶装酒更
低，但也容易出现质量问题。

现行国标

难辨红酒真假

“目前，我省市场中约有三
成红酒是真正原装进口的。”李
天宇说，在其它小城市和乡镇
中，这个比例还会大幅下降。

在李天宇看来，从行业定
义上看，只有用100%葡萄汁酿
成的，不能加水、糖、色素等，才
能称之为葡萄酒，但现行国家标
准中并没有如此定义。这种不一
致让红酒鉴别更依赖于口感。

“其实，从海关、商检提供的
资料可以鉴别出是否为原装进
口，如报关证明、检验检疫证、国
外公司的‘原产地证’。”李颗说，
还可通过葡萄酒级别鉴别，如法
国葡萄酒最高级是法定产区原
产地质量控制命名酒AOC，第二
级是优良地区的优质酒VDQS，
第三级是地区餐酒VDP，第四级
是日常餐酒VDT。

房子卖掉还不够偿还银行贷
款，这种“倒挂”现象在温州愈演愈
烈，个人“弃房”或“跑路”现象频繁
出现。

截至今年7月，温州房价已经
连续23个月下降，一些新建商品房
比最高峰时下跌了百分之三四十。
8月6日温州在全国46个限购城市
中，率先对地方版“限购令”进行松
绑，以激活房屋市场交易。

个人跑路的

多为担保、炒房者

一位温州基层法院副院长说，
从2011年到现在，该院查封房屋至
少3000套。

受2011年民间借贷危机影响，
温州司法委托拍卖的房屋数量明
显增多。“现在，拍卖成交价低于银
行贷款的房源经常出现。”一位温
州市区级法院人士说，以前这种

“倒挂”房源极为少见，但这两年越
来越多，好多房子卖了以后还不够
偿还银行贷款。

一位股份制银行温州分行信
贷部负责人认为，这种“倒挂”房源
主要出现在之前热炒的高端物业
中，之前被炒到5万元/平方米的香
缇半岛，如今价格已降至2 . 8万元/

平方米，而周边一毛坯房开盘价仅
为2 . 5万元/平方米。

温州中鼎房地产评估有限公
司总经理卢林勇说，按最大抵押贷
款七成计算，现在一些豪宅价格下
降了百分之四五十，就意味着这些
房源成交价低于银行贷款。一些实
在没有还贷能力的人，就出现“弃
房”现象。

如今，一些温州新建商品房比

最高峰时下跌了百分之三四十，个
别豪宅甚至拦腰斩断。上述基层法
院副院长说，除破产企业外，一些
人借款多、房产等资产又严重缩
水，导致个人跑路的也比较多，尤
其是之前从事担保、炒房的人士。

如果实体经济不好转

即便房价上涨也没用

“房东真的没钱还贷了，还讲
什么信用。”上述法院副院长说，止
住这种局面唯一的可能就是房价
停止下跌或者稳中有涨，否则银行
房贷就有风险，社会信用体系破坏
会更加严重。

尽管这次温州微调限购带来
一些利好，但众多开发商并不抱太
大希望，降价促销此起彼伏，以抢
夺有效购房客户。

7月份，温州十多个已开楼盘
400多套剩余房源降价入市。其中，
“星河湾家园”一套面积377 . 92平
方米的房子，最新价格每平方米
39960元，该房子2011年11月份开盘
价为每平方米65697元。

上述房企负责人说，预计九十
月份，温州新盘“价格战”升温，降
价幅度起码在10%左右。

上述银行人士说，房价下跌已
产生信用风险，“但关键问题在于
实体经济，如果实体经济不好转，
即便房价上涨也没用。”

今年7月8日，温州首次公开
“垫底”数据：在16个主要经济指标
中，2012年，温州市大多数指标处
于浙江省“倒数”行列，其中人均
GDP、GDP增幅、财政总收入等9项
指标倒数第一，另有4项倒数第二。

据《第一财经日报》

就温州房价大幅下跌状况，山东大学房地产研究中心主任李铁岗认为，从全国市场整体状况
判断，温州只是区域性个例，这种区域个例对全国整体房产市场以及金融领域的影响不会太大。
相反，这种区域房价的大幅下跌对房价稳定有正作用。

在山东大学房地产研究
中心主任李铁岗眼里，房地
产市场有明显地域特性，不
同区域间，市场供需状况、消
费习惯、投资倾向以及人口
净流入等有很大不同，房产
市场的活跃程度以及市场走
向都有很大区别。

发生在温州以及神
木、鄂尔多斯等地的房价
大幅下跌的状况，李铁岗
认为都是有区域特征的，
就全国整体市场来看，这

些城市都是区域性特例，
“不具备可比性”。

而由于房产领域证券
化程度低，李铁岗认为，区
域房价急速下跌，对于金
融领域的影响只会限定在
有限区域里，不会产生系
统性风险。

套用“流动性黑洞”这
一专业术语，李铁岗进一
步解释，“流动性黑洞”在
二手房交易中比较明显，

“房价下跌超过10%，一些

二手房主就会改售为租”，
“房价继续跌，二手房交易
就基本停止了”，而房价逐
渐上涨的过程中，“二手房
交易也逐渐活跃”。

用这一理论推演，李铁
岗认为局部房价下跌影响有
限，尤其是目前，一线城市和
众多省会城市、计划单列市，
市场供需还不平衡，局部市
场巨变，连带和诱发的更大
区域更大面积的房地产市场
风险的可能性很小。

观点

温州房价下跌是个案，不会波及全国

李铁岗称，因为过度
投资、投机，在房价急速下
跌过程中，购房者断供跑
路则是个例，类似事件过
去也有发生，但在购房群

体中占比很小，属于特殊
情况。

当然，这并不意味着
房产市场没有风险。李铁
岗认为，对于人口基数小、

人口净流入数量低的三四
线城市，房地产市场风险
依旧比较大，而这也意味
着，继温州之后，还会有城
市出现类似情况。

观点

三四线城市风险较大

本报记者 张璐

省内某银行一位负责人称，这个话题一直存在争议，下跌比例超过10%还是达到30%

没有权威数据。
这位负责人称，2011年，时任银监会主席刘明康曾表示，为防范房地产贷款风险，内部

压力测试结果显示，银行业可以承受房价下跌50%。
不过这位负责人认为，理论上，房价下跌超过首付比例，购房者就有断供可能，银行发

放的个人购房贷款就有可能不良。
这位负责人称，自从2008年以来，银行对于房地产信贷业务保持审慎态度，一些银行

缩减了个人购房贷款规模，而银行的风险分析部门也时常对省、市一级的银行分支机构，
针对房地产行业，不定期下发风险提示函，提醒分支机构注意风险防范。

房价下跌多少会引发系统性金融风险？

温温州州一一些些房房主主弃弃房房跑跑路路

令令银银行行成成房房东东

延伸阅读

本报记者 张璐

“温州房价大幅下跌，对房价企稳则有积极作用，这种具体城
市房价下跌，首先修正了普通购房者的预期，用活生生的例子说
明，房价不可能一直涨，也有下跌的可能；此外，房价下跌，直接打
击了投资、投机的购房行为，有助于房价平稳。”

山东大学房地产研究中心主任 李铁岗

热点
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近几年温州商品房销售均价

2006年 2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年
上半年

8045 9787

15477

22042 25032

34674

25855 24123

单位：元/平方米

资料来源：温州
大学房地产研究
所监测数据
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