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調控若放鬆明年或反彈二成多
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【本報記者毛麗娟深圳七日電】在企
業研究機構和官方統計數據打架時，該相
信誰？根據中國指數研究院對內地 100 個
城市的全樣本調查數據顯示，深圳11月份
以 24601 元／平方米居於內地首位，而深
圳規劃和國土資源委員會官方統計顯示，
11 月份，深圳新住宅房成交均價為 18061
元／平方米，較 10 月份的 21513 元下跌
16%。

兩者數據相差超6000元／平方米，反
映的調控效果是大相逕庭，背後對應的市
場也是一熱一冷。令購房者在調控敏感期
更覺一頭霧水。

中國指數研究院華南分院高級分析師
楊奕回應說， 「24601 元／平方米」並非
是指成交價格，而是按深圳在售項目報價
，根據不同區位、佔總體項目的概況這一
原則進行計算的。她認為，數據並未錯，
只是計算方式不一樣。

統計方法不同對錯難分
具有官方背景的深圳房地產研究中心

負責人王鋒則認為， 「中國房地產指數系
統是企業的研究機構，不是官方的，他們
企業有自己的研究數據是很正常的，不能
說誰錯誰對。」他分析說，按照官方統計
，是根據每天實際成交，即在房產成交系
統裡面備份的交易為準，而指數系統，有

可能是根據樣本成交來計算，包括不能成
交的交易。

王鋒同時表示，他不能認同深圳住宅
均價已達到 「全國最高」的說法，認為企
業數據不等同於權威的官方數據。

統計機構各說一詞，難免擾亂視聽。
對於關乎重大民生的統計數據，在呼籲監
管層建立規範的統計標準、科學的統計方
法的同時，購房者也只能冀望自身提高獨
立判斷的水平。

水涼水熱需購房者「試」
在內地，無論是企業研究數據還是官

方數據都難免失真，數據往往折射出利益
的博弈，甚至不排除借 「數據」綁架政策
的嫌疑，如果單純依靠某些數據作出行動
判斷，難免落入數據的 「圈套」。

回顧 2005 年至 2010 年中國房價高速
增長的歷史，不乏房價向下的 「拐點論」
和房價向上的 「暴漲論」，但事實證明，
房價走勢遠不是任何一家之言哪怕主流觀
點所能左右的，中國房價的形成因素錯綜
複雜、關乎的利益糾葛千絲萬縷，房價可
以 「被上漲」，也可以 「被下降」，而具
體水涼還是水熱，誰對房價的漲跌更敏感
、更有發言權，不是研究機構，也不是政
府部門，是身處其中、神經時時被房價抽
動的購房者。

【本報記者毛麗娟深圳七日電】在中
國房地產市場快速擴容與持續調控之時，
國內住宅地產商萬科晉陞為中國首家千億
級房企，並開啟中國房企的千億級銷售時
代。分析認為，這恰恰透視出在房地產
行業暴利將逐漸終結的未來，能夠及時
捕捉市場變化、應對市場需求的房企將
強者恆強，優勢企業所佔市場份額將越
來越大。

萬科 12 月初發布的公告顯示，截至
12 月 1 日，萬科今年以來的銷售額達到
1000.6億元。有媒體評價，萬科破千億元
大關，某種程度上是對 「史上最嚴厲調控
」的諷刺。不過，萬科對大公報的回應稱
，萬科銷售額突破千億元是跑贏大市的結
果，並不代表整體市場情況。能實現千億
銷售，主要因為萬科在產品上堅持主流定
位，在開發策略上堅持快速周轉，商業模
式符合市場需求、符合政策導向。

分析認為，在房地產市場持續調控的
背景下，萬科成為中國房地產業千億銷售
大關的首家 「撞線」企業並不令人意外。
一直以來，萬科都以敏銳的政策適應性和
靈活的銷售策略成為業界的主要焦點。

從銷售數字上看，其他房企與萬科的
差距正在拉大，但隨着市場整合速度的加
快以及市場規模的擴大，更多的大型房企
或拿到千億元俱樂部的 「門票」。北京科
技大學管理學院教授趙曉分析說，房企分
化早在幾年前就出現了，具備資金優勢、
土地優勢、模式優勢、管理優勢的企業將
強者恆強，未來中國房地產行業的集中度
將提高。

從萬科 「破千億」這一現象來看，小
企業看到的可能是恐懼，而大企業看到的

卻是希望。它至少說明，中國房地產業的
高速增長期並未結束，中國居民的住房需
求遠未得到滿足，對於企業而言，沒有比
存在利潤空間更好的事，只要放棄暴利
、靈活把握調控下的銷售策略、提供適
銷對路的產品，房企的生命力就可以戰
勝調控。

對此，萬科董事局主席王石一語道破
房企未來的命運，他在近日的某個企業家
領袖論壇上稱，如果萬科繼續追求利潤最
大化，萬科銷售達到3000億時也是消費者
開始拋棄萬科時，所以未來十年，萬科面
臨從傳統營銷向技術科研轉型，從建房賣
房向服務轉型，而轉型一定以消費者為導
向。

藍皮書指出，今年是中國房地產調控之年，中央政府對房地產的
調控成效顯著，初步遏制了開發商囤地，利用貸款投資和投機住宅的
需求也得到初步控制。雖然上漲速度大大放慢，但今年的房價仍高於
城鄉居民收入增速。值得引起重視的是，房價收入比在高位運行，而
且略有惡化。

85%有需家庭無力購房
藍皮書又指出，今年全國城鎮居民的房價收入比是8.76，農民工

家庭為10.06。其中，城鎮居民房價收入比較2009年的8.3上升了0.46
。按照房價收入的支付能力及家庭負債風險考慮，房價收入比保持在
3至6較為合適；超過7就表示大部分居民沒有購房能力。再考慮到城
鄉居民中收入不平衡，目前的房價收入比水平意味着，85%需購買新
住宅的城鎮居民家庭無力購買。

藍皮書指出，國內住宅資產在居民之間的分布極不平衡；估計城
鎮43%人口屬於無房和租房住者。保守估計，全國6.4億城鎮人口中，
1%居民自有住宅面積平均為130平方米，2%居民平均面積為65平方米
，30%居民平均面積小於 20 平方米。平均住宅面積 30 平方米以上的
33%的城鎮居民，擁有69.14%的城鎮房產。

藍皮書預計，2011年的房地產價格走勢存在兩種可能：一是價格
上漲與暴漲之間惡性循環，二是房價略有下降，或溫和上漲。

藍皮書指出，目前主要控制開發商和購房者貸款的辦法，可能導
致宏觀調控力度放鬆時，房價漲幅快速反彈，導致又一輪暴漲。2011
年的房價走勢取決於房屋需求者、開發商、地方政府、中央政府之間
的利益和目標博弈。如果經濟增長、開發商利益和地方財政壓力大，
調控放鬆，房價可能上漲20%-25%，甚至會更高。

如果中央政府下決心解決住宅問題，加大城鎮居住用土地供應，
改革土地制度和地方政府財政稅收渠道，出台房產稅，嚴厲打擊土地
囤積和房屋的投資投機行為，讓房地產開發商的利潤回歸正常水平，
2011年，房價有可能略有下跌，或者其漲幅最多為6%，低於城鎮居民
可支配收入和農民工工資增長速度。

建議增加稅收手段調控
藍皮書最後指出，要解決中國的住宅問題，需要按照人口城市化

的居住需求足額供應土地；從房價收入比以及房價上漲速度與居民收
入增長速度的關係入手，科學調控房價水平；宏觀調控不僅要用信貸
手段，更重要的是要用稅收手段；需要徹底改革土地房產及其收入體
制，使地方政府能有一個穩定合理又不推高房價的房地產財政收入渠
道；需要讓農民在農村的資產能夠變現，讓其增強在城市和城鎮中
購買住宅的能力。只有這樣，才能從根本上解決中國數億人的居住
問題。

【本報記者毛麗娟深圳七日電】二次調
控高壓下，僅僅過了兩個月，內地商品房價
格再現環比上漲，市場質疑二次調控失效的
聲音漸多，樓市將自行緩慢降溫還是迎來報
復性反彈？地產界人士對此眾說紛紜，但矛
頭指向越來越趨於一致：中國房地產的根本
問題不是房價，而是市場結構，沒有理順結
構，行政手段打壓高房價只會事倍功半。

中國指數研究院近日發布的 「中國房地
產指數系統百城價格指數」顯示，11月份內
地 100 個城市住宅平均價格為 8487 元／平方

米，較10月份上漲0.82%，其中86個城市價
格環比上漲。數據顯示，11月以來，內地樓
市成交量逐步回暖：11月第一周成交量 「凝
固」，第二周35個城市中已有12個城市成交
量止跌回升，第三周18個城市開始上升，第
四周成交量全面回升；伴隨成交量的反彈，
部分城市房價也出現上漲。

會否三輪調控看量價表現
「易漲難跌，房價下降怎麼就這麼難？

」深圳購房者小余的困惑代表了擬購房群體
的擔憂，對於樓價攀升的恐慌再次在市場發
酵。

曾任國資委研究中心宏觀戰略部部長的
北京科技大學管理學院教授趙曉表示，當前
的調控效果仍然不穩定，在中國經濟高增長
、高物價、貨幣購買力下降的背景下，短期
房價回落的可能性確實較小。如果沒有進一
步的有效調控，不排除進一步反彈，而會不
會出台第三輪調控政策，取決於明年房地產
市場的量價表現。他認為本輪調控的作用只
是遏制了房價瘋狂上漲的勢頭。

綜合開發研究院地產研究中心主任宋丁
對此也有同感，他認為調控令房價暫時擺脫
了大幅上揚的軌道，但仍與未購房者的心理

價位存在差距，原因在於：一是市場客觀需
求對房價的助推，二是去年的巨額流動性抬
高了房價。

保障房商品房需雙軌並行
宋丁分析說，限購類的行政手段其實是

違背市場經濟的， 「揚湯止沸」最終將導致
價格和結構被扭曲，同時反映出內地在房地
產市場制度建設上的空缺。改變高房價還是
要建立合理的 「保障房與商品房」共同發展
的雙軌制。

以深圳為例，在深圳的 「十二五」規劃
中，計劃五年內建造20萬套保障性住房，平
均每年提供 4 萬套，這相當於深圳今年新售
商品房的總量。宋丁透露，深圳供房量最高
時也僅是每年 6 萬套商品房，可見如果政策
能得以嚴格執行，不愁供需矛盾不緩和，不
愁商品房價格不下降。

有消息稱，住建部明年計劃安排建設保
障性住房 1000 萬套，遠超此前 680 萬套的規
劃規模。趙曉透露， 「十二五」期間，中國
擬建的保障性住房規模至少3000萬套，中期
來看，這是解決低收入群體住房問題的重要
手段；長期來看，改變房地產市場的突出矛
盾還在於建立現代化的土地產權制度，但中
央目前尚未下定決心。

央行貨幣政策委員會委員夏斌也認為，
中國房地產市場的根本性問題不是價格，而
是如何調整房地產的市場結構，結構調好了
，高價泡沫自然被刺破。他估計，監管層要
花兩至三年的時間將中國地產的泡沫慢慢刺
破。

今年房價上漲
今年房價上漲15%15%

中國社科院今日發布的《經濟藍皮書：中國社科院今日發布的《經濟藍皮書：20112011
年中國經濟形勢分析與預測》指出，預計今年住宅年中國經濟形勢分析與預測》指出，預計今年住宅
房價漲幅為房價漲幅為15%15%左右，較左右，較20092009年下降年下降1010個百分點個百分點
。如果明年調控放鬆，房價將報復性反彈，價格可。如果明年調控放鬆，房價將報復性反彈，價格可
能上漲能上漲2020至至25%25%。。

【本報記者吳昊辰北京七日電】【本報記者吳昊辰北京七日電】
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