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一线城市房屋空置率达40% 物业税或将开征 
理财
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　　据统计，上海、北京和深圳房屋的空置率已达到40%，也就是说，将近一半房子是没人住的。这样

的空置率十分惊人。

　　最近，国家电网利用智能网络，在全国660个城市查出一个数据，总共有6540万套住宅电表读数连

续6个月为零。也就是说，房子空在那儿没人居住，很多房子在炒家手上，既不出租也不自用只为等着

涨价，造成社会资源的极大浪费，也给银行带来了极大的风险。买房子在银行有杠杆效应，20%的首付

有4 倍的杠杆效应，40%的首付有1.5倍的杠杆效应，只有50%的首付，银行和个人的风险才是对等的。

　　国土部：物业税在地方已经开始试点空转

　　据了解，尽管业界认为物业税开征的条件和时机尚未成熟，但是试点物业税的消息却是越传越真

。国土资源部土地利用管理司副司长冷宏志表示，要加快物业税、不动产税政策出台的进程，在地方

已经开始试点空转。

　　业内分析，物业税开征还有几个现实问题等待解决。物业税开征之后，需要协调分给国家和地方

的比例，以及哪些相关税收将替代；其次，由于我国房地产评估业在跨体系评估方面的经验不足，政

府每年对所在区域的物业进行评估几乎是不可能完成的任务。

　　网上流传"崩盘论"引地产业热议

　　网友断言房价即将崩盘，但现实中的房价却天天看涨，百姓只能望房兴叹。

　　面对这份《中国房地产崩盘时间表》，崩盘的可能性到底有多大？

　　易宪容表示，由于中日两国的国情、金融体系及人口数量、城市化进程等均存在着诸多差异，在

单纯的相似的表象不能解释其本质不同的背景下，上述" 崩盘"之说可能只是"预言"而已。

　　不过，作为国内房产泡沫论的坚持者，易宪容对本报表示，当前楼价的持续高涨根本原因是因为

投机性需求的大幅增长，受此影响，与一二线城市不同的是，类似于淄博这样的二三线城市仍然具备

吸引投机资金的能力，所以，这几年房地产整体还难以遭到崩盘的结果，"但一旦房地产泡沫破裂，后

果将比日本更严重"。

　　"租价比"失衡一线城市土地市场现泡沫

　　租价比(年租金与房价的比率)是不动产投资收益最为敏感的判断指标，也是衡量不动产市场健康

程度的重要参考。

　　一套房子的租价比=出租价格(一年)/房价(不含装修与税费)。如果这个比值低于4.5%,则说明该地
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区的房价存在泡沫；如果该比值高于 5.5%，则该住房尚存在升值空间。

　　北京、上海、深圳、天津、杭州、青岛等典型城市各类物业租价比的变化趋势显示，近5年来，由

于供需失衡引致销售价格相对租金水平的过快上涨，住宅和商业物业租价比总体呈下降趋势，租售价

格变化未能保持相应速度，住宅长期投资者的租金回报收益不理想，偏离理性投资者的正常投资回报

率。

　　房价涨幅高于地价土地市场泡沫全面蔓延

　　从全国城市地价与房地产市场关系分析看，房价上涨幅度远高于地价，商品房价格及增长率均

为2001年以来最高水平，土地市场泡沫已经全面蔓延。

　　海南省为抑制房价暴涨而在年初暂停土地出让，却导致房价应声跳涨。

　　北京"地王"频出，国土部暂停热点区域的土地"招拍挂"活动。随后，又提出，各地在今年住房和

保障性住房用地供应计划编制公布前，不得出让住房用地。与此同时，主要城市房价又开始了新一轮

飙升，上海、杭州等城市的部分楼盘出现了抢购现象。

　　专家：防止房地产泡沫变革土地"招拍挂"制度

　　中国土地勘测规划院地价所所长赵松表示，2010年国家在宏观调控方面的各项措施预期有所调整

，这将对土地及房地产开发的金融环境、供求关系产生直接影响，并进而影响地价走势。从目前的国

家政策趋势来看，2010年还会有一系列调控政策的跟进，地价上涨幅度或会有所放缓。

　　业内专家指出，在土地市场依然处于上升周期之时，单纯依靠"收"的办法来控制房价，只能会"事

与愿违"。而防止房地产泡沫，关键在于变革现有的土地供应制度，让地方财政不再依赖于土地出让收

入。同时，从根本上解决城乡二元分割，扩大土地整理和储备的范围。另外，在金融和税收政策上，

加大对不同阶层购房的差异化支持力度，唯有如此，方能化解房地产领域内的痼疾。

　　"租价比"的失衡，造成地价房价疯长，泡沫显现在一线城市尤为突出。因此防止二、三线城市地

价跟风过快上涨是眼下最重要的。根据新的地产调控思路，未来，政府对土地市场的着力点应当是"增

加普通商品住房用地供给，遏制投资投机性需求，防止房价过快上涨"，其目的都是遏制房价。所以，

土地"招拍挂"制度改革势在必行。

　　国土部：土地"招拍挂"将调整或以招标为主

　　国土部一位内部人士4月1日透露，未来土地出让会转向以招标为主，避免"价高者得"的过于简单

的拍卖出让方式，并会选择在房价上涨较快的一线城市和部分二、三线城市进行先期试点。
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