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丁是钉 张本

“金九银十”一向是房地产销售的旺季，但出人意料的是，在

这个最需要房贷的时候，许多城市的银行却表现得相当不够给

力：近期，北京、广州、天津、武汉等地多家银行都以“额度用尽”

为由暂停房贷业务，一些银行虽未停贷，但也纷纷取消利率优惠

甚至上浮利率，房贷的审批流程也出现了不同程度的延长。

房地产商、地方政府和银行向来被认为是推高房地产价

格的主要力量，如今，作为三大主力之一的银行系统开始“后

退”，这意味着房地产市场长期以来的多空博弈发生了重要的

力量改变，楼市风险已经达到临界点。

尽管多家银行对于暂停房贷所给出的理由都是“额度用

尽”，但事实上，银行系统并不“差钱”，多家银行暂停房贷的原

因，并不是由于 6月份“钱荒”的延续。首先，9月 26日，央行再

发 800 亿元逆回购，使 9 月最后一周公开市场实现净投放

1550亿元，创下 6月初以来单周净投放的最高规模。同时，自

7 月份以来，外汇占款由负转正，资金再度流回国内，增加的

外汇占款将投向市场。保持平稳的银行间同业拆借利率，表明

市场流动性并不缺乏。

事实上，让多家银行暂停房贷的原因主要有两点：利润的

降低和风险的加大。

利率“市场化”趋势导致房贷业务“不划算”。虽然中国的

存款利率尚没有公开实行市场化，但各银行接连不断的理财

产品发行已经让存款利率变相“市场化”。这一趋势让原来“旱

涝保收”的房贷业务变成了赔钱的买卖，银行业对于房贷业务

的兴趣自然大幅度降低。从房贷收益看，目前五年以上贷款利

率为 6.55%，如果打 7折则为 4.585%；从房贷成本看，目前理财

产品的年化利率都在 4%以上甚至更高。因此，执行首套房贷

利率打七折的政策肯定会赔钱，就是执行 6.55%的基准利率也

只是勉强维持成本。

在目前中国市场资本成本高和利率市场化趋势的双重夹

击下，房贷已经成为银行的“鸡肋”产品：提高房贷利率，市场

无法承受；不提高房贷利率，银行可能会出现亏本。

“断供”和“鬼城”现象导致房贷风险加剧。“用银行的钱做房

地产”是中国房地产行业的特殊现象。极端的案例是房地产商把

原本 5000元 /平方米的楼盘价格，在没有市场的情况下，人为

推高到 10000元 /平方米，然后自己买下来。由于银行通常会提

供 7成的贷款，实际上房地产商相当于已经以 7000元 /平方米

的价格，把房子卖给了银行。在加剧楼市供应紧张局面和制造涨

价效应的同时，房地产商已经把全部的风险转嫁给了银行。

如果说此前这种风险还一直处于“猜测”阶段，温州的“断

供房”则是银行风险显性化的结点。由于温州房价已经连续两

年下跌，温州新建商品房价格比最高峰时下跌近 40%，豪宅价

格拦腰斩断跌幅 50%，最低跌幅 20%。一些温州房主过去买房

欠银行的贷款，甚至超过了房子目前的卖价，房屋已变成了负

资产，于是开始弃房“断供”（不再按期还银行贷款）。温州市银

监局其提供的数据显示，至今年 7月，温州全市共发生 580例

房屋抵押贷款弃房和 15例按揭贷款，尽管这个数字与市场断

供房高达上万套的说法相去甚远，但房价泡沫可能带给银行

的风险已经在从担忧变成现实。

与此同时，以鄂尔多斯为样本的“鬼城”现象，正在不断增

加新的案例，银行在房地产相关链条上的贷款风险也在加大。

目前，银行给房地产商的贷款不断收紧，一些小型房地产商在

市场上的融资成本已经高达 30%，融资对于他们来说，只是争

取一个把“死刑”变成“缓期执行”的机会，这个机会就是在赌

房价能不能持续升值。 （下转第六版）

“暂停房贷”预警
楼市风险达到临界点
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阿房宫 380亿拆与建：
文化地产开发烂尾调查

消息人士称，“重建阿房宫”并非空穴来风，而是方案遭决策层
否决。遗址旅游地产旧开发模式遭遇天花板，新模式亟待破题。
本报记者 张艳蕊

一则投资 380 亿元重建阿房宫
的消息引发的轩然大波无法在短时

间内平复。

9月中旬，西安市西咸新区沣东
新城。一位当地村民告诉《中国企业

报》记者：“原来那个（阿房宫景区）拆

了，花了两个亿；现在又说要用 300
多亿重建，谁知道咋回事嘛！”

而在此前，陕西省西咸新区沣东

新城管委会（以下简称管委会）已公

开回应：“西安 380 亿元再造阿房宫
系媒体误读。”

《中国企业报》记者实地调查发

现，引发舆论广泛关注的是管委会和

北京首创集团签订的计划投资 380
亿元的合作协议。这之前，当初投资

两亿元的阿房宫景区项目在运营 13
年之后，最终被拆除。对于一拆一建，

质疑声一直不断：有人认为这是一次

“烧钱”的游戏、同一主题下的大规模

重复建设，也有人认为这是企图靠开

发文化遗址抬升周边地价。

一个依托文化遗产概念打造的景

区，缘何会发展至如此两难境地？又有

多少文化遗产景区正上演着阿房宫一

样的故事？为此，《中国企业报》记者经

过两个月的采访，试图还原一个烂尾

文化景区的曲折故事。（下转第四版）

全球化

华北，被雾霾颠覆了的金秋
雾霾下的危机和商机 （详见第十三版）
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