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缓解资金压力 促进投资
著名房地产专家、河南财经学院

教授刘社认为，这是自去年 10 月至
今，政府救市的有力举措。在房地产
业中，项目资本金比例是指开发商拥
有资金占其全部开发资金的比例。
2004年 9月，银监会颁布的《商业银行
房地产贷款风险管理指引》规定，商
业银行对申请贷款的房地产开发企
业，应要求其开发项目资本金比例不
低于 35%。这一比例限定至今 5年未
动。

“当初政府要求资本金比例不低
于 35%，主要是防范银行风险，防止开
发商以小博大。但低迷了一年多的楼
市，开发商资金链非常紧张，特别是郑
州市正开发的项目多是 2006、2007年
买的高价地，致使开发商专心处理积
压房，对拿地、新开工项目进行投资积
极性不高。”刘社解释说，调整固定项
目资本金比例，开发商只要有土地就
可向银行贷款，不仅解救了那些已停
建或缓建的项目，而且贷款门槛降低，
让开发商重拾了拿地信心，致使民间
投资总量增加，对整个经济回暖起到
积极作用。

在郑州地产圈里，河南省房地产
业商会秘书长赵进京一直都处于“挺

楼派”，他认为，“房地产业未来二十年
内仍然是朝阳产业”、属于国民经济中
的支柱产业。据了解，在某些城市房
地产税收最高可占政府税收的1/4，并
且房地产市场的冷暖将直接影响钢
材、家居等上下游产业。由此可见，贷
款条件的放宽，将直接带动和促进房
地产投资热，在短期内有利于经济复
苏。

平衡供求关系 稳定房价
资本金比例下调，相比于开发商

的一片叫好，部分购房者开始担心：开
发商在有足够的资金做后盾时，会不
会取缔优惠，甚至涨价？

刘社解释说：“影响房价的最主要
因素是供求关系，而非其它因素，当房
地产市场投资增加，新房供应量逐渐
增大，房价的飙升空间会非常小，所以
涨价的可能性很低。”

据不完全统计，郑州存量房占市
场比重较大，而受市场低迷影响，近
一年多以来，郑州各房地产公司资金
紧张，由多次土地挂牌均以流拍或低
价成交可证，所以房地产交易市场以
消化存量房为主，这同时表明目前郑
州房价是以供大于求为标准而定，

“如果继续让开发商把注意力放在消

化存量房上，那么两三年后，当供求
关系平衡或者供小于求时，房价骤然
上升的概率很大。所以，下调资本金
比例，短期内会促进房地产投资，长
远考虑有利楼市，避免房价大起大
落。”刘社说。

今年以来，经历了快速去库存化
之后，后市供应量的问题广受关注，这
不但直接关乎房地产的投资内需，也
影响着整个房地产市场的平稳。

“所以，如何将刚性需求变成有效
需求是政府和我们开发商迫切要做
的，在目前的形势下，降低资本金比例
将解决开发商的燃眉之急，有利于提
高贷款数额，尤其对大开发商来说更
是利好。”河南美景置业有限公司策划
部副经理胡倩说。

开征物业税收 好说难做
近日，国务院公布《关于 2009 年

深化经济体制改革工作的意见》中，物
业税再次由于其文中的“深化房地产
税制改革，研究开征物业税”而引起市
场关注。

对此，刘社认为，“物业税的实施
在理论上可平抑房价，但其出台需要
做大量准备工作，两三年内不具备实
际操作的可能性。”

据报道，普通商品房价格中，税
费、开发商利润是房价的主要组成部
分，在目前的房价构成中，税费及开
发商利润占到 60%，建筑成本只占
40%。购房者买一套房子的钱中，有
30%~40%是缴了各种税费。如果开征

“物业税”则将彻底改变这种商品房
价格的构成方式，将这些费用分期由
政府收取，均摊到房屋的保有阶段。
如此以来，开发商不必集中将如此多
的税费一次性交纳，开发成本必将大
幅度下降，商品房价格无疑也将下
降。

但，对老百姓而言，私有财产交税
的阻力较大；其次，需要大批税务人员
每年主动上门收缴物业税，工作量大
成本高，收缴难度大。如何根据区位
不同界定城中村、大户型、小户型等收
费标准难度大；第三，新房新政策，老
房老政策谁说了算。

物业税是政府长期财政收入的保
障，对减少市场空置房，规避投资投机
行为，起到市场自动调节器的作用，郑
州弘鼎置业有限公司总经理郭占君
说：“政府的根本目的是让利于民，打
击投资投机行为，但如何消除‘炒房环
境’最终还是取决于物业税的纳税额
是否高于房价上升空间。”

楼市新政的张弛之道
本报记者 刘文旭

本报讯（记者 周文玲）由郑州日
报联合郑州市永威置业有限公司主
办的“翰林杯”少儿绘画大赛，将于本
周日在永威·翰林居售楼部举行。

此次活动旨在进一步推进素质
教育的全面发展，不断地丰富校园文
化生活，陶冶艺术情操，展示我市青
少年学生积极健康、富有朝气的精神
风貌。少儿绘画大赛选址翰林居举
办，基于其环境优美，拥有优质教育

资源，毗邻河南省实验中学、实验小
学、海文实验幼儿园等诸多高水平教
育机构。

郑州市永威置业有限公司总经
理曾照伟说：“永威置业一直以‘营造
城市居住新价值’为使命，作为中原
房地产的新锐力量，公司在提倡发展
企业文化的同时，力图为中原人民打
造精品人居工程。”她认为，永威置业
联合郑州日报主办此次活动，进一步

展现了永威·翰林居的项目品质与景
观设施，扩大了项目的知名度与影响
力。

目前根据报名情况来看，郑东新
区的参赛选手较多，实验小学一位老
师介绍说：“在郑东新区举办这样的
活动，不仅孩子们愿意参加，家长也
非常愿意陪同，因为这里环境好，特
别是‘翰林居’房地产项目本身就充
满了浓厚的人文气息。”

“翰林杯”少儿绘画大赛将举行

宝龙集团彰显商业地产开发实力

100万平方米国际商业中心
落户新乡

5 月 29 日 ，新 乡 市 迎
来 了 招 商 引 资 的 重 大 成
果——“新乡宝龙城市广
场”的奠基典礼。“新乡宝
龙城市广场”是宝龙集团
在全国战略发展重点省份
河南省投资建设的第三个
大型商业地产项目，定位
为“大型国际商业中心”。
而宝龙集团此前投资建设
的郑州宝龙城市广场、洛
阳宝龙城市广场项目进展
顺利，郑州宝龙城市广场
已部分开业，今年将全面开
业，续写河南省商业辉煌。

有“豫北明珠”美誉的
新乡市是《福布斯》杂志评
选的“中国最佳商业城市”
之一，曾获“中国优秀旅游
城市”、“中部最佳投资城
市”、“国家园林城市”、“城
市竞争力百强市”等多项殊
荣。而宝龙集团雄厚的开
发实力和稳健的运营方式
也将为新乡市发展助力，并
助推中部城市的区域经济
发展，同时也将进一步推动
中国的城市化进程。

“新乡宝龙城市广场”
位处新乡市政治文化中心，
城市规划承续中国传统理
念，采用中轴线对称布局，
新城建设气势恢宏。周边
汇集新乡市最重要的城市
功能建筑群，包括行政中心
区、写字楼群、博物馆、科技

文化教育设施等。项目总
建筑面积约 100 万平方米，
主体商业为宝龙第三代标
准店，规划建设大型时尚百
货、超市、电影城、电器商场
等。配套功能有酒店、写字
楼及大型现代休闲商业街、
国际社区等。“新乡宝龙城
市广场”建成后必将成为新
乡市促进商贸业快速发展、
增强经济活力、提高综合竞
争力的精品项目和成功典
范，成为新乡市独具代表
性、标志性的商业项目，为

“豫北明珠”再添新光彩。
在历经了2008年“内地

楼市调整年”之后，宝龙集
团在商业地产项目的开发
运营方面仍然有条不紊。
其积淀下来的多年开发运
营经验和雄厚的资金实力，
对讲究“永续经营”的商业
地产来说尤为重要。宝龙
集团已连续四年获得“中国
房地产百强企业”和“中国
房地产年度社会责任感企
业”的美誉，而在去年年底，
宝龙集团还荣膺“中国改革
开放 30 年最具社会责任感
的 30家贡献单位”和“中国
改革开放 30 年最具影响力
的30家突出贡献单位”。宝
龙集团总裁许健康也荣膺

“中国改革开放30年感动中
国经济 30 人”特别大奖。

周文玲


