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B04 燕子看房团

降还是不降？这是购房者与开发商共同
关心的话题。一旦一声降价落地，必会引起楼
市多方混战，购房者也未必会成为降价中的最
终受益者。

先有号称拥有国内最严的楼市限购令的
北京拉开了降价的序幕，紧接着，上海的大地
产商被人砸了金字招牌，还有成都的中小开发
商们降价总像那“羞答答的玫瑰静悄悄的开”，
先是成交量持续下跌，接着开发商变相促销，
现在已演变为赤裸裸的打折甩卖……今年的

“银十”，俨然成为退房的黄金季。
在郑州，近期特价房明显多了许多。除此

之外，楼盘的优惠幅度、降价力度也开始加
大。位于花园路上的某楼盘，推出了“购买 87
平方米两房、130平方米三房，总房款优惠4万
元”的活动；位于西区某品牌开发商旗下的楼
盘，更是推出“交 1000元抵 5万元”的特惠大
餐；而少数楼盘更是直降100元~500元/平方米
不等；还有不少楼盘联系一些单位“团销”。

临近年底，开发商的资金链更是面临严峻

的考验，纷纷举起“优惠、降价、团销”的大旗，
期待资金能够迅速回笼。然而，事实究竟如
何？据知情人士透露，10月的楼盘销售情况，
比刚刚过去的8月、9月更令人忧心。

“现在不是你说降了、优惠了，购房者就认
可了。”该人士表示，“狼来了喊多了，购房者开
始不信了。”

其实，楼盘降价的声音早已经响起。早在
今年三四月份的郑州几场房展会上，打折、优
惠、降价的声音便此起彼伏。购房者满心欢喜
去围观，却发现开发商并非真正降价，只是虚
有其声。

过了红五月，进入炎炎夏日，降价依然是
表面一片热火朝天，实际上郑州房价却彪悍的

“纹丝不动”。当金九银十以“铜九铁十”而告
终，当房企们真的要实质性降价时，购房者却
不敢轻易相信了。

“感觉最近房价要降了，不过还是要多比
较、多看看，明年再决定是否出手买房。”一位
购房者如是表示。

省钱、借钱、回笼钱
找钱、找伴、找买家

有多少“招”

钱可以让 回流？
位于花园路上的某楼盘，近日推出“购买87平方米两房、130平方米三房，总

房款优惠4万元”的活动；而位于西区某品牌开发商旗下的楼盘，则举起“交1000
元抵5万元”的特惠大旗……临近年底，资金链已出现问题的房企情况更加堪忧，
于是，纷纷使出浑身解数，四处“找钱”。

然而现实并非想象的那样乐观，无论是从郑州还是全国来看，四处“找钱”的
房企正在遭遇“围追堵截”，调控正在对房企资金形成越来越大的影响。而市场
也似乎正在验证着“谁最先降价谁最先获利”的预言。

晚报记者 梁冰

海外融资被封堵 地产信托审批减
速 私募基金存监管空白

房企四处找钱 连遭围追堵截
由于传统融资渠道遭堵，今年以来，开

发商频频通过海外发债、发行信托融资以及
参与房地产基金来找钱。但近来情况显示，
这些渠道也正遭遇堵截。

外管局封堵融资性对外担保
自1月份海外高息债券融资窗口开放以

来，中骏置业、恒大地产、碧桂园、合生创展
等内房股巨头纷纷举起发债大旗。根据国
家统计局8月公布的数据，今年前7个月，房
地产开发企业本年资金来源中，利用外资
500亿元，同比大增65.8%，增速远高于其他
资金来源。

8月12日，国家外管局下发通知，要求暂
不受理内地房企为其境外子公司在境外发
行债券提供对外担保的申请。此外，融资性
对外担保的申请审批程序进一步收紧，要求
相关部门严格审核境外被担保人融资资金
的具体用途。

这一举措给房地产企业海外融资带来
了实质性的打击。从目前来看，8月中旬以
后，暂时没有房企海外发债的迹象。

审批减速，发行迎来“拐点”
今年上半年，房地产信托呈现爆炸式增

长。据银监会统计，上半年投向房地产领域
的新增信托资金累计达 2077.66 亿元，发行
数量和发行规模同比增幅超过100%。

然而，自7月份开始相关监管部门将房
地产信托产品由事后报备改为事前报备之
后，房地产信托审批流程越来越慢、产品发
行数量越来越少，市场已经显出疲态。

另外，信托结构也在发生变化，房地产信
托一开始的贷款类产品逐渐过渡为股权类产
品，再有购买资产受益权等，要求信托公司与
地产开发商共同承担风险，这使得信托公司
对于发行的信托融资产品也愈发谨慎。

私募基金仍存监管空白
继远洋地产日前宣布将对旗下房地产

基金 Sino Prosperity 出资 7000 万美元，投资
内地房地产项目以后，又传安泰盘实股权投
资管理有限公司总裁蓬钢正在筹备一笔规
模为30亿元左右的房地产基金。

业内人士表示，房地产私募基金目前尚
存在监管空白，不排除有地产商为了融资而
设立私募基金筹资的意图。

据《羊城晚报》

系列调控政策对房地产市场的影响显而
易见，郑州本地的中小型房企首当其冲，“找
钱、找伴、找买家”是中小房企在生死存亡时刻

“穷”则思变的出路。
“现在没有哪家开发商的日子是好过的，只

不过是程度轻重而已。”耿先生表示，目前大的开
发商，或者楼盘销售较好的开发商，资金可能较
为充足，现金流没有什么大的问题，但未知的后
市，情况并不乐观，因此也“高兴不到哪里去”。

而那些资金困难的本土小开发商就更不用
说了。以前就是靠银行贷款起家，现在银行对
中小开发商基本停贷，就需要从社会上融资。

“虽然建筑商前期可以垫资，但是通常要
按工程进度分期付款；而预售一般需要盖到10
层以上才能卖，虽然如果进度正常开工3个月
就可以销售，但现在银行个人按揭贷款办理时
间也在拉长，长的甚至超过半年，开发商回笼
资金难度就大了。”某房地产企业高层表示，现
在不光是小开发商，就连大型房地产企业也从
银行贷不到款，尤其临近年底，资金更加紧张。

“从银行贷款除非有抵押物，但土地抵押

手续非常麻烦；从民间贷款虽然便捷一些，但
通常是 2分、3分的年息，甚至更高；不到万不
得已，一般不会去借高利贷，月息就要 8分以
上，但也有开发商铤而走险。”耿先生说，现在
银根紧缩、信贷收紧，民间高利贷伺机而起，相
应的开发成本也大幅提高，如果后续资金跟不
上，那么房企的境况将会非常危险，甚至面临

“崩盘”威胁。
还有手中有地，但缺钱的开发商，并非“手

里有地”就能轻松融资。郑州某小型房企，眼
看着就要到合同约定的最后期限，却找不到资
金。“再筹不到钱肯定是要付（土地）违约金了，
但有什么办法呢，储备的项目太少，只有一块
地未来能产生现金流，融资风险太大。”尽管这
家公司仍在努力寻找合作对象，但对他们来说
时间已经非常紧张。

在前有银行信贷之路堵死、后有二三线城
市限购政策追兵的情况下，楼价走势及房企生
死存亡已进入微妙时刻。“今年不指望能赚到
多少钱，能在市场上活下来才是关键。”一家房
地产企业负责人如是说道。
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临 近 年
底，资金链已
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企情况更加堪
忧，纷纷使出
浑身解数，多
管齐下，四处
“找钱”。（资料
图片）

“一个企业遇到资金上的问题，首先采
取的措施，就是节支、省钱。可是，房地产
是一个特殊的行业，它是资金密集型企业，
因此‘节流开源’对于房企来说，根本不值
一提。”业内资深人士耿先生说道。

他表示，当下房企最省钱的办法就是
“自持资金”，省去高昂的利息，就是最大的
节约。可是，目前市场上这样的房地产企
业可谓少之又少。

“哪些房地产企业的日子最好过？就
是那些手中没有项目的企业。”耿先生说，
这些房企“有钱”，自有资金多，可以收购或
者与缺钱开发商合作开发某些项目。而那
些开发量较大、模式单一、以住宅为主的房
地产企业，日子最难过，“能不能撑过今年
冬天都很难说”。

“最近有一个现象，就是越来越多的房
企开始对‘包销’感兴趣。”媒体经营者赵女
士透露，近期，有五六家房地产企业都在跟
她所在的报社，洽谈“包销”合作事宜。

“其实，透过这一现象看到的是开发商
缺钱的窘境。当前的房地产市场到了‘物
物交换’的境地。”耿先生坦言，楼盘需要宣
传、推广，可是又缺少支付高额广告费的资
金，于是，“包销”就成为时下一些开发商的
选择。

“这种方式将房企的利益与媒体捆绑
在一起，市场风险较小，也能省下一定的推
广费用，因而受到部分开发商的青睐。”耿
先生说，不仅在宣传环节，对于施工、建设
方，也出现了以房子抵款项的情况。

景观建设商王先生就遇到了这种情
况。社区景观早已建好，可是开发商的资金
却迟迟不予支付。经过多方协商，王先生不
得已接受了开发商支付给他的两套房产。

“对于我们乙方来说，这是不得不接受
的办法。”王先生的话无不透着苦恼与无奈。
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