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! ! ! !上海易居房地产研究院副院长
杨红旭用“集体焦灼症”一词来形容
时下王石、任志强等一干房地产大
佬们的心境。前天，他在自己的博客
上写道：“房地产业已热闹了十多
年，从没像当前这么闹腾与惶恐。”
杨红旭描绘的场景，无关楼市

崩盘，关乎房地产触“网”———先是
郁亮率队考察阿里、腾讯、海尔、小
米，后是冯仑大呼“互联网思维将颠
覆房地产业”。与互联网的这一
“碰”，房产地行业感觉有些麻。

“不务正业”预示谋变
“我来的前一天去了小米，所有

人都在创新和研究互联网怎么样影
响和改变房地产。我们一看，有一点
懵了，为什么？小米现在准备做房地

产了。小米产品的简单极致以及它
的粉丝经济包括它的服务，它讲到
了互联网的思维，所有这一切都在
颠覆我们。”!月 "#日，有着房地产
界“思想家”之称的冯仑在一场论坛
演讲中作上述发言。

有着“$%&”之称的国内互联网
“寡头”———百度、阿里巴巴、腾讯在
节后即加紧战略布局，尚且不提嘀
嘀、快的两款打车软件咬得你死我
活，一会儿某主要地图供应商花落
你方旗下，一会儿某知名点评网站
收归我方，风生水起，势如破竹。
市场猜想：假如互联网行业将

下一个颠覆的目标瞄准房地产行
业，好似“小米加地产”，那会是怎样
一番风景？这么一想，开发商大佬们
有点坐不住了，于是频频触“网”，万
达进军文化产业、恒大卖矿泉水、世
茂入股申银万国、诸多房企入股银
行、进军海外房地产……

长期观察国内房地产行业的杨
红旭认为，房企上述种种“不务正业”，
预示着地产巨头们的焦灼与谋变。

愿为雷军当“代工者”
冯仑将 !'"#年视作“传统企业

互联网化”的元年，在其看来，这一
年微信“打击”电信运营商、余额宝
“打击”传统金融业、小米电视“打
击”传统家电产业，众多企业家都有
“要变天了”的恐惧。“凭什么人民抱
怨买不起房子、国家拼命压不下房
价的时候，任志强和潘石屹能每天
以批阅微博为乐呢？现在，终于轮到
房地产了。”冯仑如是说。

其他开发商又如何看待互联网
呢？万科王石的观点颇具代表性和开
放性：“完全不懂房地产的人可以用
新的载体、新的方式颠覆。”这位国内
房地产业界的旗帜性人物甚至表示，
假如雷军!小米创办人"有能力来颠

覆房地产，“我愿意当代工者”。
万科不光这么说，还真就这么

做了。马年伊始，万科总裁郁亮带着
万科高管接连考察阿里、腾讯、海
尔、小米，传统地产业与新锐产业的
合作，似乎箭已上弦。最让人大呼过
瘾的，是万科作为房地产行业龙头，
竟将身段放得足够低，邀请“('后”
代表马佳佳前去万科演讲，换来一
个风格简洁明快的 ))&，和马佳佳
的一句———“('后不买房”。

“不要抗拒，而是拥抱”
不管是真心实意“取经”也好，

还是大大方方“作秀”也罢，正如冯
仑所说，在互联网思维的冲击下，开
发商确实有点“懵”。
易居（中国）控股有限公司执行

总裁丁祖昱的评论点中“要害”：“到
万科这样的规模和地位，思考未来
发展方向是很必要的。但作为行业

大哥，可千万别自己拼命买地、拼命
开发、拼命卖房，不断做老大，而搞
这么一波‘互联网思维’的新奇玩
意，让其他企业云里雾里摸不着方
向，这些不是万科有意策划的吧？”

身为“局中人”，面对互联网企
业对房地产行业的渗透，冯仑回应
的态度倒也淡定———“当互联网来
袭时，不要抗拒，而是拥抱。拥抱的
方法，就是逐步放弃原来基于信息
不对称的既得利益，同时利用对行
业的洞察，找到新的价值主张，重新
树立自己的优势。”

王石说 !'"*年楼市“形势不
妙”，王健林对今年楼市不乐观，就
连自称看多房价十几年的任志强，
也警示其他同行不要对 !'"*年太
乐观。本就不“太平”，政策市、资金
市纷纷扰扰，现在头顶上又笼罩着
一张互联网，今年的楼市，够呛。

本报记者 杨冬

互联网来袭？开发商集体焦灼

! ! ! !春节期间，一条有关日本二手
房的微博成为了网上关注的热
点：日本千叶县一整座二手房
!!'!平方米，售价为"*+'万日元，
折合成人民币不到('万元。这个
信息是刊登在一份杂志的专栏文
章中，专门介绍"'''平方米以上、
!'''万日元以下的房子。

对于中国购房者来说，看到
这样的价格恨不得马上飞到日本
去“秒杀”这套二手房。但在日本，
此价格却没有很大吸引力，以至
不得不在杂志上刊登广告，究其
原因就是高昂的税收费用以及目
前日本的房地产市场情况，决定
了即使你买到这座二手房，也不

一定能够获得希望的回报。
据有关专家介绍，日本的不

动产是由土地和建筑物构成的，
所以都要交税。农村的住宅、农田
和山林也要交税。不动产的主要
税金是固定资产税，即拥有土地
和建筑物的税，每年都会征收。其
次是不动产取得税，也就是购买
土地和建筑时缴纳的税，这两个
税都是地方税,缴纳给市町村政府
的税-。日本土地分为住宅地、农
田、工业用地等，非常复杂。农田
的税非常低，这是为了保护农业
和农田。但是，农田只能用于种
植，如果变为建设住宅的宅基地，
需要履行非常复杂的手续。此次
的!!'!平方米中究竟多少是住宅
地，多少是农田，目前还没有详细
的资料。而且如果其中有农田的

话，还不得加盖房子，所以实际的
房地产面积还是非常有限的。

在日本，获得不动产伴随各
种费用。日本的土地是私有的，因
而获得建筑使用面积与土地面积
本身可能存在较大差异，特别是
在东京等大城市中，土地也是寸
土寸金。有时候，你所买的公寓房
的面积可能达到.'平方米，而土
地面积可能只有'/"平米。因而在
征收相关税收以及获得的权益上
会有很大的差别。对于房东来说，
每个月还要缴纳相当于物业费的
管理费和用于大修的维修费，所
以不少日本人不愿意买房而租房
住，因为可以省掉管理费和维修
费等各种费用。房东把这些费用
转嫁给房客也不现实，因为当地
的房租有个市场行情，过高的话

就没有人来租了。有些人觉得在
日本购房是否可以为自己赴日旅
游或者定居带来方便呢？对此，有
关专业人士表示，在日本购买二
手房，基本上对于赴日签证以及
移民不会有太大的影响。

近几年，国人在海外置业逐
年增加，超过五成有意海外置业
的人士关注“购买房产是否可以
移民”，近四成人士关注“投资回
报”。但在业内人士看来，如果没
有足够经验的话，很难从这些市
场中赚到钱。更何况，在海外置业
要想通过租金来实现回报的可能
性更小，升值前景比国内楼市更
难预测。现在不少中介所推荐的
“买房即可实现移民”，也多半是
陷阱，这意味着想在国外当个“洋
房东”是难上加难。 斐翔

赴海外置业小心便宜无好货

问 房博士#你好$ 最近我儿子准

备和媳妇结婚# 两人自力更生#看

中了一套近郊新房#总价较低#经济负担

轻一些%小夫妻两人工作了几年#听说办

住房贷款的话# 申请公积金贷款的利率

更低#很合算% 他们托我打听一下#在上

海申请公积金贷款#需要具备哪些条件&

有什么限制吗& 读者 陈女士

答 陈女士，你好！你的来信收到，
经向有关部门咨询，答复你的问题

如下，不过仅供参考。
在上海，申请住房公积金贷款一般

要具备以下七项条件，你可对照看一下：
"/ 只有参加住房公积金制度的职

工，才有资格申请住房公积金贷款。如果
没有在单位里参加住房公积金制度的职
工，就不能申请住房公积金贷款。

!/申请贷款前连续缴存住房公积金
的时间不少于六个月。这是因为，如果职
工缴存住房公积金的行为不正常，时断
时续，说明其收入不稳定，发放贷款后容
易产生风险。

#/ 配偶一方申请了住房公积金贷
款，在其未还清贷款本息之前，配偶双方
均不能再获得住房公积金贷款。也就是
说，住房公积金贷款是满足职工家庭住
房基本需求时提供的金融支持，是一种
“住房保障型”的金融支持，不得用于投
资炒房需求。

*/贷款申请人在提出住房公积金贷
款申请时，除了必须具有较稳定的经济
收入和偿还贷款的能力外，还应没有尚
未还清的数额较大、可能影响住房公积
金贷款偿还能力的其他债务。因为当职
工有其他较大债务缠身时，再给予住房
公积金贷款，风险就很大，违背了住房公
积金安全运作的原则。

0、住房公积金贷款用途仅限于购买
具有所有权的自住住房，而且所购买的
住房应当符合市公积金管理中心规定的
建筑设计标准。职工购买使用权住房的，
不能申请住房公积金贷款。

1/住房公积金贷款申请人应当有相
当于购买住房价格的 !'!或以上的自
筹资金（一手房不少于 !'2，二手房不
少于 #'2）。这表明，购房者具备一定的
经济基础。

./住房公积金贷款申请人应同意办
理贷款担保。

本报记者 刘珍华

申请公积金贷款
要具备哪些条件？

! ! ! !新年以来#

申城楼市的调控

手法#或有变化%

以往一直坚

持的 '预售管

控(#似乎有所放

松# 调控主要手

段变成了在市场上)限贷(% 主角从

政府管理部门# 换成了市场上的金

融机构%如此变化#加上在)限购(环

节一步步加紧# 似乎对房价的抑制

效果#比以往要好%

应该看到# 在预售环节限制楼

盘售价#与银行一步步收紧贷款#在

本质上均是将目前的房价上涨趋

势#加以延后% 但是#前者的)堵(相

对而言#还是比较单一%后者的)堵(

则更能顺应市场变化#更加合理%银

行更能根据市场变化# 采取相应政

策#以规避风险%

从申城楼市的周成交量而言#

目前尚未回暖% )!月小阳春(的说

法#也有待观察% 但至少#目前市场

上呈现出一股)活力(#这与调控政

策急如雨下时楼市)万马齐喑(时相

比#不可同日而语%

手法变化
!!"#

! 晏秋秋

解答仅供参考!以具体规定为准

#$%&'
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! ! ! ! 楼市是全社会关注的焦
点，房地产开发商是被关注的
焦点之一，一些代表人物的“楼
市言论”，不管出自真心告白，
还是利益掩饰，都是颇值得关
注的。

!'"*年亚布力中国企业家
论坛第十四届年会 !月 ""日至
"* 日在黑龙江亚布力召开，本
届年会主题为“市场的决定作
用———理念与行动”。论坛上冒
出了不少值得回味的“楼市最言
论”，记录如下：

!地产商是穷人"是
给人干活的#

万通投资控股股份有限公
司董事长、中国医健联盟主席
冯仑说，地产商是穷人，是手艺
人。你去看曼哈顿的楼，"30都不
到是地产商的；陆家嘴 #'栋楼，
0'2不是地产商的，都是金融机
构的。楼越多的地方，你数，地产
商都是给人干活的，但是所有
楼都是地产商盖的，专业都是
地产商干的，但是业主不是地
产商。

!开发商挣
!""

块"

#!

块交税$

名流置业集团股份有限公
司董事长刘道明在“房价与市
场”分论坛上透露，地价占了房
价的比例超过 "3#。首创集团董
事长刘晓光也称，房地产公司赚
一百块钱当中，大概交 1"块税
金。刘道明说，所以一般同志不
知道房价这么高是什么原因，实
际上政府的税金占的比例是最
大的，之后是土地出让金。你把
人工成本、资金成本、资金成本
金融机构拿走了，我们赚辛苦
费，有时候还根本就赚不到钱。
我今年卖了 0'亿元，实际上我
利润只有几千万元，极其薄的利
益。但是外面一半的同志不知道
这个情况。这样一种情况下，我
们都说房价涨了，涨到哪里去
了，钱到哪里去了。

%今年房价增幅将
大幅度下滑$

华远地产董事长任志强在
演讲中说，拿 !'"*年跟 !'"#年
比，我们认为是增幅会大幅下
滑，增幅是两个：一个是房价增
幅，一个是减量增幅。去年这个

数都是 !'2多，年初是 .'2多，
到年底仍然是保持 !'2两位数
的增长，或者是更低一点。一位
数和两位数的概念，差距可能是
成倍的差距，感觉上可能是成倍
的差距。

你要拿增幅和增幅比，去年
是 !'（2），今年连 "'（2）都不
到，下降幅度非常大，但是还是
增长。具体数？他们说得最强烈
的是 .2，我个人连这个数都不
敢说，我觉得去年全部平均起来
的话，出现过百分之十几。如果
按 45)增长的话，我们比 45)

增长略高一点点。

!房价没有任何理
由下降$

上海长甲集团董事长赵长
甲：说房价会不会降的问题，我
说是不会降，因为它没有任何理
由使房价降下来。房价本身的组
成要素没有一个降得下来，土地
几乎是每一次拍卖都是上升的，
劳动用工每一次都在增加，几乎
开发企业签的这个用工包装的
合同，最后结算的时候还是要增
加费用的，那财政也没有降下
来。货币的发行在不断的增加。

本报记者 刘珍华

马年楼市“最言论”进行时
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