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江金骐

从京津唐到苏沪杭，从川渝滇到

惠深广，一路飘红的房地产交易，将

2013年一季度的中国房市绷成了一根

长长的大阳线。“小阳春”———这个几

乎为中国房市定制的术语，时隔两年

又成了各路开发商大小会议上的高频

词。不过，由此挑动的市场神经，也在

考验着每个与房有关的人。

“大亚湾新华联广场”是新华联不

动产在惠州市的一个在建项目，在新

华联集团 60多个下属公司中，该项目

两年来在市场上一直充当市场的陪

练，但 3月刚过，其就地翻身并成了其

他项目公司的学习楷模。新华联惠州

项目否极泰来，其实是中国房地产企

业的一个缩影、是当前中国楼市的一

个缩影。受益于大盘拉动，今年一季

度，惠州市仅惠城区和仲恺高新区累

计成交的一手住宅，同比去年直涨

37.7%，成交均价同比去年上涨 12.8%。

惠州市作为发达地区的发展城区，楼

市出现了量价齐涨局面，或是市场回

暖的自然表现，或是地缘优势的归核

化表现，毕竟，广州深圳等一线城市不

缺有钱人，对那些一直想“在后花园弄

套房”的中产及以上者，惠州无疑是他

们的首选地。

如果说惠州的房市苏醒，兴许是

借了“小气候”的光，但地处西北一隅

的兰州则是坚强独立、自求多福。在各

地楼市回暖的大潮中，兰州楼市成交

一季度也全面复苏，尤其 3月，不但新

房成交量标高不俗，实际登记销售面

积与上年同期相比，创下了 69.73%的

涨幅。

惠州如此，兰州如此，杭州、广州

乃至京津沪深等地莫不如此。从众多

房企陆续出炉的一季度报告中看出，

在“国五条”陆续落地的背景下，大型

开发商的销售额和销售量大都实现同

比增长，富力地产同比增三成，合生创

展同比增七成，恒大则实现翻番。据相

关报道，地产商在首季比拼中，有 14

家企业销售额过百亿元，全国楼市迎

来火爆行情。

风雨何时至，凡人未必知。不过，

有一个现象确实不容忽视，那就是在

“全国楼市一片红”的大背景下，盲区和

冰点依然存在。

市场有没有后发力，现在谈论尚

嫌言之过早，但落入公众视野的近期房

市，除了看到空间上的“冷热不均”，在

时间上还极有可能表现出“先热后冷”

的变化。据有关部门的最新统计，进入

4月后，上海市首周新建商品住宅成交

量环比下跌 60.7%，是近六周来的最低

水平；广州的 5个新盘去化也不到 4个

百分点，市场对新盘反应明显变得冷

淡。在北京，随着“国五条”的落实，无论

是新房预售还是现房销售，都得按限价

令行事，受此影响，北京至此至少有 20

个热销项目暂停了网签。

一线城市如此，二三线城市也不

乐观。譬如合肥，合肥 3月楼市销售量

以 11430套收官，这是自 2011年以

来，合肥单月成交量首次破万。然而，

一进入 4月，合肥楼市出现了明显退

潮，仅一周时间，售出量就环降了

24.19% 。

楼市调整刚刚开始，后背开始漏

风。面对下滑的成交量，楼市价格会有

哪些变化，开发商会做出怎样的反应，

还有其他所有与房相关的市场主体，

他们何去何从，且看市场脸色。

楼市小阳春考验市场后发力

本报记者王敏
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十年的房地产调控基本以“空调”结局。下一步调控该

如何调呢？《中国企业报》记者为此专访了北京科技大学管

理学院教授赵晓。

房地产调控不能总是扔靴子

《中国企业报》：近期，随着“新国五条”及其相关细则的

出台，新一轮楼市调控加码的“靴子”又咣当一声落地了。以

往的调控一次次沦为“空调”，这次的调控会有好的表现吗？

严征二手房交易个人所得税到底会抑制房价呢，还是会助

涨房价呢？

赵晓：从 2002 年至今，我国房地产调控历史正好已过
十年。房价上涨，调控措施出台，再上涨，再调控……惯性的

思维和逻辑的循环好像永无止境，而房地产调控实际效果

却一直差强人意，其背后的重要原因就是我们的调控政策

总是习惯于充当临时的救火队员。从根本上说，房地产调控

的着眼点是引导民众的合理住房需求，并在此基

础上保民生，然后才是促进经济的健康稳定

增长。而在现实中，中国房地产调控的主导

目标往往被异化为保增长，因为我们到目前

为止始终没有告别经济增长型政府的特点，

经济增长目标其实经常被内定于房地产调控目

标之上。

虽然从 2005年 3月开始，政府就提出要“高度重视稳定
住房价格”，并“将稳定房价提高到政治高度”，但是十年的

调控历史已经显示了一个清晰的调控脉络，那就是：CPI走
高，经济过热，调控政策就加码，而一旦经济下滑，“保增长”

就跑到了“稳房价”的前面，调控措施就成了摆设。最典型的

就是 2008年，上半年还在调控房价过快上涨，下半年就变
成了“救房市”以“救经济”。2011年和 2012年初各地在放松
调控上私下搞小动作，其背景也与经济下滑有关，其目的亦

是保增长。说到底，政府其实一直把房地产调控当做短期的

相机抉择的经济调控手段，而不是一项长期的制度性经济

和社会政策。

楼下太吵，就扔只“靴子”并叫喊一声“别吵啦！”过段时

间再吵，再扔只“靴子”。而一旦大家长时间真的安静下来，

你还老不习惯，甚至悄悄跑到楼下去把“靴子”再捡回来。

如此反复，时间一长，大家就习惯了，即使再扔“靴子”，大

家也不再害怕。如此一来，房地产调控的效果自然就大打

折扣。

未来房地产市场的趋势判断

《中国企业报》：在新型城镇化战略下，楼市的红利肯定

还有，但疯狂饕餮的可能性估计不再有了。您预计房地产市

场的格局下一步会是怎么样的呢？

赵晓：调整心态，回归理性，是根本。

房地产市场格局将逐步由“卖方市场”转向为“买方市

场”。 中国未来几年房地产需求仍将持续上升，但供不应

求的局面可能已经过去。我们估计，未来 10 年，年均住宅
“刚需”也就大约在 2.5 亿平方米，假设刚需在全部新房成
交中占比 35%，则可以推算出全国每年的商品住宅销售面
积至多 7亿—8亿平方米。这样的销售量即便与 2011 年的
销量相比，降幅也达 5%—20%。如果进一步考虑中国的人
口老龄化趋势以及“土地财政”对房价合理回调的阻滞从而

导致的刚需减少，房地产需求可能会持续减弱。

从紧的房地产调控措施将会持续。房地产市场在过去

十年突飞猛进，但房价暴涨、十年调控无果、房地产收益分

配的不平衡等问题也引发了社会的普遍质疑。“新型城镇

化”也正是在此背景下应运而生。“坚持房地产调控不动

摇”，2012 年中央经济工作会议的一句话足以印证我们事
先的猜测：在市场化调控框架还未建立之前，限购限贷等行

政化调控手段将会一直持续。

住宅市场将从“商品时代”转为“产品时代”。 过去房

地产市场基本上是“开发商拿地就赚钱，购房人买房就赚

钱，地方政府卖地就赚钱”，但未来这种所有参与者都赚钱

的时代将一去不复返。未来房地产自身的行业细分将越来

越细，住宅市场、写字楼市场、商业市场的各自属性会越来

越明确。未来趋势是，住宅房地产不可能完全摆脱商品属

性，但无疑会日益回归其产品属性。对于刚需客户，“低总

价、交通便捷、配套好”是其核心诉求；对于改善型客户，精

装提升品质、优化户型结构更加重要。

房地产市场
将由卖方转向买方

【房地产“失控”】之论道
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