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融資新政掣肘 房企拿地趨謹慎

住 房 不 炒
大公報記者 倪巍晨（文、圖）

調控顯效 地房價漲4.6%五年最慢

統計局數據顯示，上月70個大中城
市中，新房價格環比上漲的城市有55個
，較8月減少4個，其中，徐州房價以
1.4%的環比漲幅領漲。具體來看，上
月四大一線城市新房價格環比漲0.4%
，較前值回落0.2個百分點；31個二線
城市房上漲0.3%，較前值回落0.3個百
分點；35個三線城市房價漲0.5%，較
前值回落0.5個百分點；同比來看，上
月一線城市新房價格漲3.9%，漲幅與
前值持平；二線、三線城市新房價格同
比分別上漲4.8%、4.4%，各較前值回
落0.2、0.1個百分點。

熱點城市或加辣
諸葛找房數據研究中心分析師陳霄

稱， 「金九」 是樓市傳統交投旺季，多
數房企通過 「以價換量」 加速去化，但
因近來國家反覆強調 「房住不炒」 ，開
發商也面臨 「三道紅線」 約束，因此樓
市交投情緒雖然火爆，但房價升幅有所
回落。

「9月70城房價雖慣性上漲，但後
勁略有不足。」 上海中原地產市場分析
師盧文曦解釋，9月是樓市傳統交投旺
季，且是上市房企三季度業績報的衝刺
期，大部分企業早在8月就開始布局，
因此上月新房市場交投仍呈現 「量價齊
升」 格局， 「不少城市新房價格漲幅的
收窄，與多地開啟調控有一定關聯」 。

二手房方面，9月一、二線城市二
手房價格環比分別上漲0.9%和0.2%，
各較前值回落0.1和0.2個百分點，三線
城市二手房價格環比上漲0.6%，漲幅
與前值持平。

樓市調控方面，交銀金研中心資深
研究員夏丹提醒說，三季度以來，深圳

、杭州、無錫等多個城市出台樓市緊縮
政策，這使近期全國房價上漲勢頭有所
放緩，鑒於部分熱點城市房價仍面臨較
強的上行預期，此類城市樓市政策本季
或再度加碼。她相信，對限購、限貸、
限售等政策進行升級，提高契稅和增值
稅，嚴格土地出讓條件等都是未來樓市
調控的政策選項。

展望後市，仲量聯行中國及華東區
投資總監葉建成強調，為控制開發商 「
有息債務」 的增長，監管部門發布了 「
三道紅線」 融資新規，開發商為加速回
籠資金，料繼續加大推盤節奏和力度，
「他們對土地購置的態度或趨謹慎」 。

他並指，上海已放寬對四所高校應屆畢
業生的落戶政策，加之該市住宅銷售市
場的持續修復，今年上海新房累計成交
量或超去年，本季新房價格仍有小幅上
漲的空間。

「銀十」交投看俏
諸葛找房數據研究中心分析師王小

嬙直言，內地房地產開發投資增速已連
續4個月提升，且單月增速均超5%，表
明開發商對市場前景仍有信心。考慮到
10月是樓市傳統銷售旺季，開發商料繼
續通過各類促銷手段加速新建樓盤的去
化，預計本月全國商品房銷售面積同比
增速有望回歸正增長。

盧文曦提醒說，從國慶長假樓市交
投表現看，樓市 「銀十」 表現不俗，加
之近期不斷有新項目入市，且高端樓盤
仍希望抓住成交旺季時段加緊出貨，預
計10月市場成交量依然可期。隨着 「金
九銀十」 樓市需求的集中釋放，四季度
內地新房整體成交規模或呈現縮量震盪
格局，新房價格漲幅也有望逐步收窄。

【大公報訊】記者倪巍晨上海報
道：受 「三道紅線」 融資新規影響，
開發商業績指標開始承壓，這使不少
房企在今年 「金九銀十」 樓市傳統交
投旺季期間，通過 「以價換量」 方式
加快資金回籠力度。

受訪機構相信， 「三道紅線」 將
對房企融資規模構成掣肘，預計房企
未來將主動降低負債，四季度開發商
仍會加快推盤節奏，但對土地購置的
心態將更趨謹慎。

所謂 「三道紅線」 融資新規，是
進一步落實房地產長效機制，實施好
房地產金融審慎管理的制度，其政策

推出的目的是增強開發商融資的市場
化、規則化和透明度。具體看， 「三
道紅線」 包括房企剔除預收款後的資
產負債率不得大於70%、房企的淨負
債率不得大於100%，以及房企 「現金
短債比」 小於1。

交銀金研中心資深研究員夏丹坦
言，重點房企資金監測，及融資管理
新規已試行，儘管目前開發商整體資
金面並未受實質性影響，但從監管部
門表態看，下階段房企融資新規的適
用範圍仍會穩步擴大，這或令開發商
外部融資渠道邊際收緊，其到位資金
結構亦可能逐漸轉向內源融資。

市場人士相信， 「三道紅線」 新
規下，未來房企恐難繼續透過 「舉債
」 方式擴大規模。夏丹預計， 「三道
紅線」 下，房企後續購地心態或兩極
分化，絕大部分房企對土地購置的態
度將趨謹慎，而具備資金實力的龍頭
開發商仍然會依據自身戰略在各地布
局。

諸葛找房數據研究中心分析師王
小嬙相信， 「三道紅線」 將對房企融
資規模構成壓制，未來房企融資亦不
會重演過去的 「借新償舊」 模式，為
加快降低負債，本季開發商料加速推
盤和去化力度。

樓市調控顯效，內地房價上漲動能減弱。路透根據國家統計
局昨日公布的數據測算，上月70個大中城市新建商品住宅價格指
數同比升4.6%，較8月漲幅4.8%收窄，漲幅為2016年2月以來最
小；環比漲幅亦收窄至0.4%，見半年低。國家統計局城市司高級
統計師繩國慶稱，上月各地着力穩地價、穩房價、穩預期，全國
房價漲幅略有回落。分析稱，需求釋放、政策基調不變，年內房
價漲勢仍將趨緩。

政策基調不變 本季升幅料趨緩
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2016年春天，時任河北公安警察職業學院辦公室副主任的
孫國亮，被派往陽原縣四十畝灘扶貧。不知誰放的風，說駐村
第一書記帶着50萬元（人民幣，下同）的扶貧款，村民代表會
上人們討論這筆錢怎麼花。有的說，每人分一頭牛；有的說，
每人分幾隻羊；有的說，集體買一台旋耕機。孫國亮明白， 「
扶貧款要跟着項目走」 。費九牛二虎之力跑來的蔬菜大棚項目
，開工前才知道， 「50萬元的扶貧項目驗收後才撥款」 。

打學生的主意，賺熟人的錢
河北鄉村經濟振興系列六十四

大公報記者 顧大鵬（文、圖）

鍛造一支不走的扶貧隊

孫國亮在街頭貼出告示，為蔬菜大棚
建設項目招標。前來競標的包工頭不想墊
資，沒聽完介紹就紛紛退場。朋友介紹的
承建商怕結不了工程款，給即將竣工的項
目留了個小尾巴，使扶貧項目不能順利進
行。50萬元的扶貧資金，一分錢也沒到賬
。村支部書記楊兆秀想方設法貸款10萬元
，但離承建商交工的底線還差10萬元。包
工頭天天逼着要債，這個省城來的扶貧幹
部剛進村就被打了臉。

第一次向學生借錢
夫唱婦隨，孫國亮的妻子董曉婭一起

來到四十畝灘。出發前，她給全額獎學金
留學的兒子存入6萬元生活費。

起初，董曉婭只是給丈夫做飯洗衣服
，很快就成了編外扶貧隊員，她替丈夫着
急，把兒子的生活費從銀行取出來。這件
事傳到楊兆秀妻子的耳朵裏，她把僅有的
4萬元也交到合作社。

孫國亮雖然是個農民的兒子，但對農
事並不在行。第一年，20個大棚的蔬菜，
秋後算賬賠了本錢。 「種植西藍花本地沒
有市場，北京新發地的菜商嫌規模小。」
孫國亮說： 「保持現狀就是等死，再上項

目肯定有風險。」
2016年底至2017年初，二期15個大

棚項目批下來，基建投資需要30萬元。可
是，第一期20個大棚的蔬菜都下了架，項
目資金還沒有結算。 「舊債沒有還清，新
基建又急需資金，還要買種苗和肥料，動
一動哪兒都要錢。」

2016年冬天，張家口下了一場大雪
。孫國亮在雪地裏踱來踱去，想怎麼才能
度過這道坎？孫國亮留校執教20餘年，帶
出的學生遍布河北城鄉。 「畢業多年，有
的學生很久沒有聯繫。家裏買房缺錢都不
好意思向學生開口，如果不是為了79個貧
困戶，怎麼能捨下這張臉！」

不讓中間商層層盤剝
「學生的境界比我高，一萬兩萬，三

萬五萬，匯入四十畝灘的扶貧賬戶。」 知
道孫國亮扶貧遭難， 「老岳父連夜轉來10
萬，河北公安警察職業學院撥出4萬，學
院領導和教工捐款近3萬。」 孫國亮打開
筆記本合計，這次親友扶貧籌款，超過了
40萬。

「地處桑乾河支流壺流河的四十畝灘
，氣候涼爽，水草豐美，地裏長出的蔬菜

品質特別好。菜商嫌規模小，不值得跑。
蔬菜大棚發展到65個，產量增加了兩倍，
菜商又橫挑鼻子豎挑眼。」

那年夏天，孫國亮聯繫了一個菜商，
農民悉心的收割、打捆，高高興興地迎接
菜商進村。幾萬斤芹菜裝車前，菜商突然
變了卦，孫國亮再次被打臉。實屬無奈，
他再次向學生求助。 「一斤芹菜五毛錢，
菜商還要壓價。我送到張家口一機關食堂
，一斤賣了兩塊半。」

建立消費幫扶群
孫國亮發現，蔬菜有豐年有欠年，超

市裏的菜價基本上不會變，地頭到廚房會
有5倍的差價，他想避開中間商的層層盤
剝，通過直播把鄉村果蔬，直接送到消費
者的廚房。他發貨給北京和南京的粉絲進
行測試， 「結果非常不理想：一是運費太
貴，二是途中破損，三是失去新鮮。」

利用蔬菜殘果敗葉養柴雞，雞糞肥
田，肥田種菜，是孫國亮業餘開展的一
項種養生態實驗。有一年，蔬菜滯銷，
養殖項目卻快速發展。柴雞從200隻到
3000隻，大公雞賣給誰？又讓孫國亮做
了難。他給漂亮的大公雞拍了視頻，發
到朋友圈裏，收穫了滿屏的讚，卻沒有
一個人下單。

他起草了一個賣雞告示，經過學生安
海斌一番修飾，轉發給師兄師妹。第二天
孫國亮打開朋友圈一看，購買柴雞的接龍
炸了屏。 「一隻柴雞賣100元，2000隻柴
雞，沒有出朋友圈就賣完。」 孫國亮趁熱
打鐵，建立了保定、邯鄲、秦皇島消費幫
扶群。他半開玩笑地說： 「打學生的主意
，賺熟人的錢。」

河北省陽原縣公安局民警安海
斌，離開河北公安警察職業學院20
餘年，他與老師孫國亮始終保持着
熱線聯繫。2016年春天，孫國亮
要來家鄉的四十畝灘扶貧，安海斌
自然成為教官的扶貧幫手，率先建
立了張家口幫扶群，他通過線上線
下互動，把更多的關係資源集結到
四十畝灘。

孫國亮曾經試探着給幫扶群主
，贈一箱西紅柿，送一隻雞。他覺
得動用親友幫扶四十畝灘，有一種
非主流的尷尬。安海斌誠懇的對老
師說： 「四十畝灘的柴雞和蔬菜好
，價格比市場還低，消費扶貧既有
師生恩情，又有助農大義。」

「依靠關係信賴構建的巢狀市
場，是小農戶走向社區的捷徑。」
孫國亮決心鍛造一支不走的扶貧隊

，他把旗下的10餘個幫扶群主和骨
幹分批邀請到四十畝灘。這支AA
制的團隊先到桑乾河和泥河灣觀光
，然後進入蔬菜大棚與農民一起勞
動。 「因為扶貧師生相逢四十畝灘
，大家心裏特別高興。」

孫國亮帶出的學生過千人，大
多做了警察。這個有影響力的群體
，把身邊的人也帶到四十畝灘，凝
結成一條剪不斷的城鄉紐帶。

今年8月，桑乾河源頭的四十
畝灘格外涼爽，孫國亮超期扶貧5
年，所有建檔立卡貧困戶提前2年
集體脫貧。剛剛升職為河北公安警
察職業學院副院長的孫國亮，仍然
騎着他的電動三馬在蔬菜基地和村
莊之間穿行，他對大公報記者說：
「不管走到哪裏，我的心永遠繫着
四十畝灘。」

◀河北公安
警察職業學
院副院長、
駐村第一書
記孫國亮和
妻子董曉婭
，在四十畝
灘村這間舊
大隊部裏生
活了5年

▲四十畝灘村民把土地流轉給合作社，
打工不出村
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