
传闻“雷倒”地产股 空头疑敛“恐

慌财”

本报记者 张昊 实习记者 张敏

8月2日，前两日还在充当大盘反弹

先锋的地产股集体暴跌， 并一度拖累深

成指跌破9000点大关，令多头颇有措手

不及之感。 地产股下跌源于一则传

闻———“北京将试点取消商品房预售制

度” ， 这则消息在市场上被传得炸开了

锅，而且还被进一步演绎。 然而，经过中

国证券报记者多方求证， 并未得到足以

证明上述传闻真实性的证据。

究竟是谁在导演这惊心动魄的一

幕？ 业内人士认为，在高层多次强调坚持

房地产调控不动摇， 近期又有国务院派

出督查组赴各地开展督查的背景下，散

播一些传闻，非常引人关注。 不排除有空

头在散播这些言论， 以达到做空盈利的

目的。 从地产股走势来看，招商地产等大

盘地产股走势明显趋弱， 可能与融券做

空有关，下跌不排除是一种操纵式的“偷

袭” 。

传闻来源扑朔迷离

“消息源是哪里？我都不知道哪里来

的消息。”当中国证券报记者针对这一传

闻向北京市住建委求证时， 相关负责人

坦言自己并不知情。

事实上，仅仅经过不到24小时的发

酵， 外界对消息内容真实性的关注度远

远超过探求消息源本身。 目前，国务院派

出的8路督查组尚未结束督查，在舆论的

渲染下，后续政策出台预期强烈。 不少业

内人士认为， 若督查组认为楼市上涨超

预期，取消预售制度并非不可能。

2日上午，一些关注度较高的微博广

泛转发了这一传闻。 据中国证券报记者

了解，上述传闻的最初源头出于8月1日

的一场路演。 有消息称，中国人民银行货

币政策委员会委员宋国青在广发基金路

演时表示，房地产预售政策要取消。 宋国

青还是北京大学教授， 他的言论引人关

注。 不过， 宋国青明确表示：“昨天（1

日）没有出门，近期也没有发表过关于房

地产政策方面的言论。 ”

然而，传闻已经开始发酵。 有券商人

士的微博留言表示，“有这种可能性” 。

该微博还表示，“都是房地产拖累了股

市” 。 此外，认证信息为“北京某媒体资

深记者” 的微博也表示：“下半年或有严

政推出，除取消预售制度外，还包括扩大

房产税试点。 ”

此次传闻将出台房产税的城市是深

圳和杭州， 深圳已经是第二次被传将出

台房产税。 一位深圳地产人士表示：“深

圳将出台房产税的消息已经传了很久，

但一直都未见动静。 短时间内出台房产

税的可能性并不大， 也不至于在股市中

搞出这么大的动静吧？ ”

预售制度不会取消

作为当前房地产市场最基本的制度

之一， 多数业内人士都反对取消预售制

度。“不可能！ ” 在接受中国证券报记者

采访时，北京某知名开发商表示，预售款

是当前房地产企业的重要资金来源，若

取消预售制度， 将有大批企业的资金链

陷入困境，甚至可能出现断裂，很多房地

产企业或因此而“突然死亡” 。

国家统计局的数据显示， 今年1-6

月， 房地产开发企业本年到位资金

43329亿元，同比增长5.7%。 其中，定

金及预收款10389亿元，增长1.5%。 上

述“定金及预收款” 占企业资金来源的

近25%，足见预售制度对房地产企业的

重要性。 而另一方面，在当前的调控形势

下，房地产企业的资金来源受到限制。 据

了解，在房地产开发贷款收紧、海外融资

成本高企的情况下， 销售收入成为企业

的主要资金来源之一， 其中预收款占据

了很大比例。

北京中原地产市场研究总监张大伟

向中国证券报记者表示， 当前北京的在

售项目中， 有95%以上的项目都是期

房。 在目前情况下，取消预售证的可能性

非常小。

张大伟表示， 房地产市场特别是北

京等一线城市， 目前依然是供小于求的

市场。 如果取消预售制度短期或出现供

应大减， 购房者只能选择非常少的现房

项目，这些项目价格可能会出现暴涨。

北京市房地产协会副会长兼秘书长

陈志也认为， 预售制度为支持我国房地

产发展起到了至关重要的作用。 对于开

发商来说， 能够在其开发过程给予金融

支持； 对于银行来说， 可以分散银行风

险；而对于消费者来说，项目开发两至三

年的周期中提前购买房产， 有利于价格

锁定。

商品房预售许可制度的确立， 是与

我国房地产市场发展进程紧密联系的。

长期以来，我国城镇住房总量不足，商品

房供不应求，加快建设、增加住房供应是

客观需要。 商品房预售制加速了整个建

设资金周转，提高了资金使用效率，降低

了资金使用成本。

陈志还认为， 预售制度可能会存在

后期收房因质量问题引发纠纷等问题，

但这属于市场监管层面， 与本次调控的

目标没有关系， 而房价的上升和预售制

度也没有任何关系， 所以不太可能取消

预售制度。 此外，近期楼市房价上行属于

表面现象， 核心问题在于供求不平衡。

“以北京为例，供应不足、需求旺盛导致

房价走高， 所以不要瞎猜未来政策的走

向，楼市调控需要解决核心问题。 ”

地产股或被空头利用

一个未经证实，甚至看上去“不太靠

谱” 的传闻居然可以令地产股，特别是大

盘地产股出现暴跌行情，似乎也说明，房

地产行业存在可以被空头利用的空间。

从行业的基本面来看， 今年上半年

房地产开发企业获取资金的状况持续恶

化。 上海易居研究院的数据显示，2012

年上半年全国商品房销售金额累计达

23314亿元，同比下降5.2%。 企业自筹

资金在本年资金来源中所占比重为

42.9%，高出2008年全年水平，并创出

历史新高。 与此同时，银行贷款在开发商

资金来源中的占比继续走低， 国内贷款

在上半年资 金 来 源 中 所 占 比 重 为

17.5%， 较一季度继续下降3.2个百分

点。

此外， 虽然二季度楼市成交出现回

暖， 但是上市房企的资金状况的改善并

不像想象中那样乐观。 Wind数据显示，

在已经公布2012年中报的12家上市房

企中，有8家的资产负债率环比一季度上

升。 其中， 卧龙地产的资产负债率为

53.8%，环比上升5.2个百分点；广宇集

团资产负债率为67.3%， 环比上升2.7

个百分点 ； 滨江集团资产负债率为

81.9%，环比上升1.6个百分点；嘉凯城

资产负债率为79%， 环比上升1.2个百

分点。 东方证券的数据显示，扣除“招保

万金” 后的A股上市房企今年一季度的

去库存周期长达13.7个季度， 比2008

年时的11个季度更长。

也有业内人士认为， 从房地产的大

趋势来看，楼市即使不被调控，前景也不

乐观。 因为，目前中国的人均住宅面积大

约有30余平方米，再过几年有望达到40

平方米以上， 而日本的人均住宅面积却

只有20余平米。 从租金回报率来看，日

本可以达到6%以上（不含折旧），而中

国只有2%-3%的水平。日本的房地产从

高峰跌落已经有数十年， 中国的房地产

行业可能会走同样的路径。

有此种种基本面的背景， 再加上政

策面收紧预期， 地产股自然可能成为空

头袭击的对象。 深圳有私募人士表示，2

日的下跌不排除是一种操纵式的 “偷

袭” ，空头利用最近高层频频喊话，再加

上“义乌事件” ，在市场上释放一些朦胧

的利空，制造恐慌，同时做空前期强势的

地产股和期指，以达到获利目的。 类似的

情况在去年曾发生过， 去年食盐供应曾

突然出现紧张， 令当时做多产盐类上市

公司股票的资金获利丰厚， 事后却并无

供应问题发生。

■ 房企连线

部分房企高管认为

恐慌下跌或与机构调仓有关

□本报记者 张昊

万科、金地、招商等多家上

市房企高管在接受中国证券报

记者连线采访时表示，上市公司

基本面正常，从未听到过取消预

售制度的消息，如此恐慌性的抛

盘或出于对可能新出台调控政

策的担忧。 有上市公司高管表

示，地产板块大幅下跌或与机构

策略有关。

公司基本面正常

金地集团相关人士表示，

取消预售制度对房地产行业的

影响难以想像， 公司目前基本

面正常， 现金充裕。 该人士表

示，取消预售并不具备现实性，

对行业的影响远远大于目前正

在实施的限购和限贷政策，很

多中小开发商的资金链将面临

断裂，“即使真的出台也要进行

一系列准备工作， 抛盘行为很

不理性。 ”

万科董秘谭华杰表示，这是

一件毫无缘由、 不可思议的事

情。 “从没有听说过会出台进一

步的调控政策”， 因此不能对此

事进行回应。 万科

A

昨日收盘下

跌

6.75%

， 盘中 跌幅一度 达

8.21%

， 这是万科今年以来的最

大单日跌幅。

招商地产董秘刘宁表示，地

产板块大幅下跌与机构的策略

有关。 从去年年末开始基金等机

构开始大幅加仓地产股，如果对

行业的预期改变，地产股就会从

“超配”转为“标配”，近期国务院

派出督查组等新闻也引发了对

行业的担忧，导致机构抛盘的行

为。 不过，刘宁表示，各地政府对

预售政策的执行力度不一样。

“招商地产在广东地区的项目本

来就多以现房发售，因为当地政

府的预售条件较高，因此公司干

脆就以现房发售。 ”刘宁也认为，

调控政策转为“猛烈”的可能性

不大。

世联地产董秘梁兴安则表

示， 预售制度是法律规定的，也

是中国房地产市场制度的重要

组成部分，需要经过人大立法程

序才能更改。 世联地产首席分析

师吴志辉对中国证券报记者表

示，如果取消预售，虽然可能会

引发部分开发商抛库存自救，但

是开发商经营杠杆严重缩短后

将影响楼市供应，土地市场也会

受到很大影响。 “供应短缺将推

升房价继续上涨，因此这并不是

一个具有可行性的政策。 ”吴志

辉表示，从目前世联地产得到的

数据来看，楼市成交近期还将延

续回暖趋势。

预售监管待改善

虽然多数上市公司高管都

认为

2

日地产板块恐慌性下跌是

不理性的行为，但也有上市房企

人士认为，目前宏观经济对房地

产行业的依赖已经减弱，不排除

在出台替代性政策的同时，采取

诸如“取消预售”这样的猛药。

某上市公司高管表示，虽然

宏观经济面临“稳增长”的压力，

但是房价继续上涨的危害性远

远大于经济下滑的危害性。 “调

控前功尽弃是政府最不愿意看

到的。 ”该人士还认为，“稳增长”

并不意味着一定要依赖商品房

开发。 基础设施建设、保障房建

设、家电下乡、汽车下乡、银根宽

松，都有利于宏观经济摆脱对房

地产的依赖。

实际上，虽然预售制度是我

国房地产市场的主要制度之一，

但部分地方政府对于预售制度

的监管并不积极。 有业内人士表

示，一些地方政府出于获得土地

出让金的考虑，一直都在鼓励开

发商放大开发杠杆，对“图纸房”

等违规销售行为采取睁一只眼

闭一只眼的态度。 所谓 “图纸

房”， 就是在项目没有任何施工

的前提下，通过签订“借款协议”

等民间手续违规进行商品房销

售的行为。

至于房产税， 上述人士表

示，各种版本的第二批试点城市

名单已经流传已久，但是至今未

见确凿的消息，这说明房产税在

地方推行也存在阻力。

部分公募基金认为

地产板块将现分化

□本报实习记者 曹乘瑜 本报记者 郑洞宇

受“取消商品房预售制度”利空传闻影响，地产板块

2

日大幅下挫。 截至

2

日收盘，招商地产下跌

9.81%

，保利

地产下跌

9.17%

， 万科

A

下跌

6.75%

， 金地集团下跌

6.38%

。 中国证券报记者就此采访的多位公募、私募基

金业内人士认为，在“稳增长”的调控目标下，该政策出

台的可能性不大， 预售制度是房企回笼资金的关键一

环，取消预售制度将打击中小房地产企业。 有公募基金

经理认为，长期来看房地产板块将出现分化，龙头房企

的抗风险能力较强。

大成基金地产行业研究员侯春燕指出，预售制短期

内取消的可能性不大。商品房预售款约占地产开发商开

发资金的

25%

，取消该制度意味着开发商需在建房结束

后才能对外销售，这并不现实。

和聚投资执行合伙人于军也表示，预售制度是房地

产行业的根本制度，保证房地产企业早期回笼资金。 一

旦取消该制度， 对许多小型房地产企业将是重大打击。

并且房地产行业与许多行业紧密相关，在“稳增长”的目

标下，不太可能出台这一政策。

受访的公私募基金业内人士均表示，目前在房地产

方面的配置不高。 源乐晟投资市场总监胡一帆表示，在

政策有较大调整时，地产股才会有反弹可能，建议到时

候再更多关注地产板块。

对未来地产板块的走势，受访的公募基金人士表示

有望回升。 泰达红利先锋基金经理梁辉表示，近期地产

股下跌部分原因在于各地房价上涨超预期，引发投资者

对政策调控力度加大的担忧。预计下半年一线城市房地

产销售有望较快恢复，房价存在回升预期，政府对房地

产市场的调控可能会相应加码。建议对房地产板块继续

观察，保持观望。

银华基金投资管理部总监王华表示，长期来看房地

产板块将出现分化，“招保万金”四大地产股由于企业的

抗风险能力较强，股价表现会较好。

北京市住建委表示

未接到任何取消预售制通知

□本报实习记者 张敏

地产股集体暴跌引发多种猜测。 有传闻称，商品房

预售制度将取消，且北京将作为试点城市。北京市住建委

相关人士向中国证券报记者表示， 北京市没有调整预售

制度的权限，若北京启动试点需获得主管部门的首肯。但

截至目前， 北京市住建委尚未接到任何有关取消预售制

度的通知。

另据媒体报道，住建部相关人士表示，并未研究

取消商品房预售制度，取消商品房预售制度的传闻不

属实。

商品房预售是指房地产开发企业将正在建设中的

房屋预先出售给承购人，由承购人预先支付定金或房款

的行为。最早在

1994

年出台的《城市房地产管理法》中确

立。 目前各主要城市商品房预售比例普遍较高，且预收

款已成为开发企业的重要资金来源。

在去年

1

月出台的“新国八条”中，并未针对预售制

度作出相关规定。 但主管部门曾多次强调，加强商品房

预收款的监管。

预售制度的存废曾引起不少争议。今年

7

月，中国社

科院财经战略研究院“住房问题研究”课题组曾在其发

布的报告中建议，在目前开发商商品房库存量较大的条

件下，适时取消期房预售制度，有利于调控开发商资金

链促进其快建快销。

多数房地产从业者并不赞同取消这一制度。 “房价

的上升和预售制度没有任何关系，和这次调控目标也没

有关系，所以不可能取消期房预售制度，未来恐怕也没

有可能。”北京房协秘书长陈志向中国证券报记者表示。

北京中原市场研究部总监张大伟也认为，在房地产

调控已经影响经济的情况下，政策制定部门不太可能冒

险出台如此激烈的政策，从目前情况看，楼市最大的问

题是存量房源过多，而不是在建量过多，取消预售证只

会影响库存的消化。

责编：贺岩 美编：韩景丰 电话：010－63070552� � E-mail:zbs@zzb.com.cn
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地产股大跌

关于海通证券股份有限公司管理的集合资产管理计划

变更管理人的第三次提示性公告

尊敬的海通证券集合资产管理计划投资者：

经过积极筹备，海通证券股份有限公司（以下简称“海通证券”）根据中国证券

监督管理委员会 《关于核准海通证券股份有限公司设立证券资产管理子公司的

批复》（证监许可［

２０１２

］

４１８

号）获准设立的全资证券资产管理子公司“上海海通证

券资产管理有限公司”（以下简称“海通资产管理”）已经于

２０１２

年

６

月

２６

日完成工

商登记，并于

２０１２

年

７

月

２４

日获得中国证监会颁发的《经营证券业务许可证》。

海通资产管理注册资本人民币拾亿元，为目前国内注册资本最大的证券资产

管理公司，经营范围为证券资产管理业务。

根据监管部门批复要求，在海通资产管理取得《经营证券业务许可证》后，海

通证券所有集合资产管理计划的管理人将由“海通证券股份有限公司”变更为“上

海海通证券资产管理有限公司”。 此项变更仅涉及集合资产管理计划管理人法人

主体形式上的变更，并不涉及与投资者相关合同项下权利、义务和责任的实质性

变更。

为更好地保障投资者的权益，特此提醒投资者，自海通资产管理取得《经营证

券业务许可证》次日起，即从

２０１２

年

７

月

２５

日起，海通证券管理的所有集合资产管

理计划管理人已变更为海通资产管理， 目前海通资产管理管理的集合计划包括

海通金中金、海通季季红、海通稳健成长、海通新兴成长、海通海蓝内需价值优选、

海通海蓝消费精选、海通海蓝宝益、海通海蓝量化增强、海通海蓝宝银及已获批尚

未成立的海通海量阿尔法

１

号限额特定集合资产管理计划。

依照有关规定及前述各集合资产管理计划合同的相关条款约定，管理人安排

了相应的后续处理方案。 具体详情敬请投资者登录指定网站

ｗｗｗ．ｈｔｓｅｃ．ｃｏｍ

，或致

电

９５５５３

、

４００８８８８００１

了解相关信息。

以上事项已经先后于

２０１２

年

６

月

１９

日和

２０１２

年

７

月

３

日同时在 《中国证券报》、

《上海证券报》和《证券时报》进行了第一次和第二次信息披露，投资者可进行相关

查询。

特此公告。

海通证券股份有限公司

上海海通证券资产管理有限公司

二O一二年八月三日

关于融通旗下部分开放式基金参加东吴证券股份有限公司

网上交易申购费率优惠的公告

为了满足广大投资者的理财需求，经与东吴证券股份有限公司（以下

简称：东吴证券）协商，我公司旗下部分开放式基金将于

２０１２

年

８

月

３

日起，

参加东吴证券网上交易前端申购费率

８

折优惠活动。

一、适用基金：

融通新蓝筹证券投资基金，基金代码：

１６１６０１

；

融通债券投资基金，基金代码：

１６１６０３

；

融通深证

１００

指数证券投资基金，基金代码：

１６１６０４

；

融通蓝筹成长证券投资基金，基金代码：

１６１６０５

；

融通行业景气证券投资基金，基金代码：

１６１６０６

；

融通巨潮

１００

指数证券投资基金，基金代码：

１６１６０７

；

融通动力先锋股票型证券投资基金，基金代码：

１６１６０９

；

融通内需驱动股票型证券投资基金，基金代码：

１６１６１１

；

融通深证成份指数证券投资基金，基金代码：

１６１６１２

；

融通创业板指数证券投资基金，基金代码：

１６１６１３

。

二、活动内容：

１

、自

２０１２

年

８

月

３

日起，投资者通过东吴证券网上交易申购上述开放

式基金，其申购费率享有

８

折优惠。

２

、原申购费率（含分级费率）高于

０．６％

的，申购费率按

８

折优惠，优惠

后申购费率低于（或等于）

０．６％

的，一律按

０．６％

执行；原申购费率（含分级

费率）低于

０．６％

（含

０．６％

）的，则按原费率执行。 各基金费率请详见各基金

相关法律文件及最新的业务公告。

三、重要提示

１

、本公告解释权归本公司所有。 投资者欲了解各基金产品的详细情

况，请仔细阅读各基金的基金合同、招募说明书等法律文件。

２

、本次优惠活动仅适用于上述基金正常申购期的前端收费模式的申

购手续费，不包括后端模式申购费率、基金转换所涉及的申购费率、交易

所场内基金的场内申购费率及处于募集期的开放式基金认购费率。

３

、本公司将与东吴证券协商后决定上述优惠活动是否增减参与费率

优惠活动的基金产品，如有增减本公司将另行公告相关内容。相关业务规

则如有变动，请以东吴证券此活动的最新规定为准。

四、投资者可通过以下途径了解或咨询相关情况：

１

、东吴证券网址：

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｄｗｊｑ．ｃｏｍ．ｃｎ／

，融通基金管理有限公司网

址：

ｗｗｗ．ｒｔｆｕｎｄ．ｃｏｍ

。

２

、东吴证券客服热线：

４００８６０１５５５

；融通基金管理有限公司客户服务

热线：

４００－８８３－８０８８

（免长途话费）或

０７５５－２６９４８０８８

。

五、风险提示：本基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理

和运用基金资产，但不保证本基金一定盈利，也不保证最低收益。 基金的

过往业绩及其净值高低并不预示其未来业绩表现。投资有风险，敬请投资

者在投资基金前认真阅读《基金合同》、《招募说明书》等基金法律文件，了

解基金的风险收益特征， 并根据自身的风险承受能力选择适合自己的基

金产品。 敬请投资人在购买基金前认真考虑、谨慎决策。

融通基金管理有限公司

二〇一二年八月三日

信达澳银基金管理有限公司

关于新增海通证券为信达澳银消费优选股票型证

券投资基金代销机构的公告

根据信达澳银基金管理有限公司（简称“本公司”）与海通证券股份有限公司（简称

“海通证券”）签署的《证券投资基金销售代理协议》，本公司自

２０１２

年

８

月

６

日起增加海

通证券为信达澳银消费优选股票型证券投资基金（简称“本基金”）的代销机构。

投资者可以通过以下途径咨询详情：

１

、信达澳银基金管理有限公司

客户服务电话：

４００８８８８１１８／０７５５－８３１６０１６０

网址：

ｗｗｗ．ｆｓｃｉｎｄａ．ｃｏｍ

２

、海通证券股份有限公司

客户服务电话：

４００－８８８８－００１／０２１－９５５５３

网址：

ｗｗｗ．ｈｔｓｅｃ．ｃｏｍ

风险提示：基金管理人承诺以诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，但

不保证基金一定盈利，也不保证最低收益。 投资者投资于上述基金时应认真阅读上述

基金的基金合同、招募说明书等资料。 敬请投资者留意投资风险。

特此公告。

信达澳银基金管理有限公司

二〇一二年八月三日

本次公告

(2012-140)

仅反映投资账户截止

2012

年

08

月

01

日的投资单位价格

,

下一公告日为

2012

年

08

月

06

日。

信诚人寿投资连结保险各账户价格为每日在《中国证券报》及公司网站公告，如遇节假日则顺延。 详情请查询信诚人

寿全国服务电话：

4008-838-838

或登陆公司网站：

www.citic-prudential.com.cn

。 信诚人寿竭诚为您服务。

本次公告

(2012-140)

仅反映投资账户截止

2012

年

08

月

01

日的投资单位价格

,

下一公告日为

2012

年

08

月

06

日。

信诚人寿投资连结保险各账户价格为每日在《中国证券报》及公司网站公告，如遇节假日则顺延。 详情请查询信诚人

寿全国服务电话：

4008-838-838

或登陆公司网站：

www.citic-prudential.com.cn

。 信诚人寿竭诚为您服务。

� 账户类别 账户设立日

优选全债投资账户（原债券投资账户） 2001年5月15日

稳健配置投资账户（原增值投资账户） 2001年5月15日

成长先锋投资账户（原基金投资账户） 2001年9月18日

现金增利投资账户（原稳健增长投资账户） 2005年3月25日

平衡增长投资账户 2007年5月18日

策略成长投资账户 2007年5月18日

积极成长投资账户 2007年5月18日

打新立稳投资账户 2010年6月25日

季季长红利投资账户 2010年6月25日

信诚人寿保险有限公司

投资连结保险投资单位价格公告

单位价格

14.66184�

15.79853�

22.92084�

11.59571�

9.19118�

10.61431�

8.91212�

9.74813�

7.75616

预售制度不会取消

作为当前房地产市场最基本的制度

之一， 多数业内人士都反对取消预售制

度。 “不可能！ ”在接受中国证券报记者采

访时，北京某知名开发商表示，预售款是

当前房地产企业的重要资金来源，若取消

预售制度，将有大批企业的资金链陷入困

境，甚至可能出现断裂，很多房地产企业

或因此而“突然死亡”。

国家统计局的数据显示，今年

1-6

月，

房地产开发企业本年到位资金

43329

亿

元，同比增长

5.7%

。 其中，定金及预收款

10389

亿元，增长

1.5%

。 上述“定金及预收

款”占企业资金来源的近

25%

，足见预售

制度对房地产企业的重要性。 而另一方

面，在当前的调控形势下，房地产企业的

资金来源受到限制。 据了解，在房地产开

发贷款收紧、 海外融资成本高企的情况

下，销售收入成为企业的主要资金来源之

一，其中预收款占据了很大比例。

北京中原地产市场研究总监张大伟向

中国证券报记者表示， 当前北京的在售项

目中，有

95%

以上的项目都是期房。 在目前

情况下，取消预售证的可能性非常小。

张大伟表示，房地产市场特别是北京

等一线城市， 目前依然是供小于求的市

场。 如果取消预售制度短期或出现供应大

减， 购房者只能选择非常少的现房项目，

这些项目价格可能会出现暴涨。

北京市房地产协会副会长兼秘书长

陈志也认为，预售制度为支持我国房地产

发展起到了至关重要的作用。 对于开发商

来说， 能够在其开发过程给予金融支持；

对于银行来说，可以分散银行风险；而对

于消费者来说，项目开发两至三年的周期

中提前购买房产，有利于价格锁定。

商品房预售许可制度的确立，是与我

国房地产市场发展进程紧密联系的。 长期

以来，我国城镇住房总量不足，商品房供

不应求，加快建设、增加住房供应是客观

需要。商品房预售制加速了整个建设资金

周转，提高了资金使用效率，降低了资金

使用成本。

陈志还认为， 预售制度可能会存在后

期收房因质量问题引发纠纷等问题， 但这

属于市场监管层面， 与本次调控的目标没

有关系， 而房价的上升和预售制度也没有

任何关系，所以不太可能取消预售制度。此

外，近期楼市房价上行属于表面现象，核心

问题在于供求不平衡。 “以北京为例，供应

不足、需求旺盛导致房价走高，所以不要瞎

猜未来政策的走向， 楼市调控需要解决核

心问题。 ”

传闻“雷倒”地产股 空头疑敛“恐慌财”

□本报记者 张昊 实习记者 张敏

8

月

2

日，前两日还在充当大盘反弹先锋的地产股集体暴跌，并一度拖累深成指跌破

9000

点

大关，令多头颇有措手不及之感。地产股下跌源于一则传闻———“北京将试点取消商品房预售制

度”，这则消息在市场上被传得炸开了锅，而且还被进一步演绎。然而，经过中国证券报记者多方

求证，并未得到证明上述传闻真实性的证据。

究竟是谁在导演这惊心动魄的一幕？ 业内人士认为，在高层多次强调坚持房地产调控不动

摇，近期又有国务院派出督查组赴各地开展督查的背景下，散播一些传闻，非常引人关注。 不排

除有空头在散播这些言论，以达到做空盈利的目的。招商地产等大盘地产股走势明显趋弱，可能

与融券做空有关，地产股下跌不排除是一种操纵式的“偷袭”。

传闻来源扑朔迷离

“消息源是哪里？ 我都不知道哪里来

的消息。 ”当中国证券报记者针对这一传

闻向北京市住建委求证时，相关负责人坦

言自己并不知情。

事实上， 仅仅经过不到

24

小时的发

酵，外界对消息内容真实性的关注度远远

超过探求消息源本身。 目前，国务院派出

的

8

路督查组尚未结束督查， 在舆论的渲

染下，后续政策出台预期强烈。 不少业内

人士认为， 若督查组认为楼市上涨超预

期，取消预售制度并非不可能。

2

日上午， 一些关注度较高的微博广

泛转发了这一传闻。据中国证券报记者了

解，上述传闻的最初源头出于

8

月

1

日的一

场路演。 有消息称，中国人民银行货币政

策委员会委员宋国青在广发基金路演时

表示，房地产预售政策要取消。 宋国青还

是北京大学教授，他的言论引人关注。 不

过，宋国青明确表示：“昨天（

1

日）没有出

门，近期也没有发表过关于房地产政策方

面的言论。 ”

然而，传闻已经开始发酵。有券商人士

的微博留言表示，“有这种可能性”。该微博

还表示，“都是房地产拖累了股市”。 此外，

认证信息为“北京某媒体资深记者”的微博

也表示：“下半年或有严政推出， 除取消预

售制度外，还包括扩大房产税试点。 ”

此次传闻将出台房产税的城市是深

圳和杭州，深圳已经是第二次被传将出台

房产税。 一位深圳地产人士表示：“深圳将

出台房产税的消息已经传了很久，但一直

都未见动静。短时间内出台房产税的可能

性并不大，也不至于在股市中搞出这么大

的动静吧？ ”

地产股或被空头利用

一个未经证实，甚至看上去“不太靠

谱”的传闻居然可以令地产股，特别是大

盘地产股出现暴跌行情， 似乎也说明，房

地产行业存在可以被空头利用的空间。

从行业的基本面来看，今年上半年房

地产开发企业获取资金的状况持续恶化。

上海易居研究院的数据显示，

2012

年上半

年全国商品房销售金额累计达

23314

亿

元，同比下降

5.2%

。 企业自筹资金在本年

资金来源中所占比重为

42.9%

， 高出

2008

年全年水平，并创出历史新高。与此同时，

银行贷款在开发商资金来源中的占比继

续走低，国内贷款在上半年资金来源中所

占比重为

17.5%

，较一季度继续下降

3.2

个

百分点。

此外， 虽然二季度楼市成交出现回

暖，但是上市房企的资金状况的改善并不

像想象中那样乐观。

Wind

数据显示，在已

经公布

2012

年中报的

12

家上市房企中，有

8

家的资产负债率环比一季度上升。其中，

卧龙地产的资产负债率为

53.8%

， 环比上

升

5.2

个百分点； 广宇集团资产负债率为

67.3%

，环比上升

2.7

个百分点；滨江集团

资产负债率为

81.9%

，环比上升

1.6

个百分

点；嘉凯城资产负债率为

79%

，环比上升

1.2

个百分点。 东方证券的数据显示，扣除

“招保万金”后的

A

股上市房企今年一季度

的去库存周期长达

13.7

个季度， 比

2008

年

时的

11

个季度更长。

也有业内人士认为，从房地产的大趋

势来看，楼市即使不被调控，前景也不乐

观。 因为，目前中国的人均住宅面积大约

有

30

余平方米，再过几年有望达到

40

平方

米以上，而日本的人均住宅面积却只有

20

余平米。 从租金回报率来看，日本可以达

到

6%

以上 （不含折旧）， 而中国只有

2%-

3%

的水平。 日本的房地产从高峰跌落已

经有数十年，中国的房地产行业可能会走

同样的路径。

有此基本面的背景，再加上政策面收

紧预期，地产股自然可能成为空头袭击的

对象。 深圳有私募人士表示，

2

日的下跌不

排除是一种操纵式的“偷袭”，空头利用最

近高层频频喊话，再加上“义乌事件”，在

市场上释放一些朦胧的利空， 制造恐慌，

同时做空前期强势的地产股和期指，以达

到获利目的。 类似的情况在去年曾发生

过，去年食盐供应曾突然出现紧张，令当

时做多产盐类上市公司股票的资金获利

丰厚，事后却并无供应问题发生。
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部分上市房企2012年中报资产负债率情况

股票代码 股票简称

2012年一季报

资产负债率

2012年中报

资产负债率

8月2日涨跌幅 市盈率（TTM）

600173.SH

卧龙地产

48.60% 53.84% -2.45% 27.3

002133.SZ

广宇集团

64.64% 67.32% -4.52% 7.3

002244.SZ

滨江集团

80.21% 81.86% -6.32% 14.8

000918.SZ

嘉凯城

77.93% 79.18% -2.01% -47.6

600246.SH

万通地产

66.82% 67.62% -2.62% 12.5
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