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产业公司

鬼城逆袭能否实现，取决于

人口和产业能否落地，如果

没有人口进入，没有产业支

撑，鬼城很难有大的改变。一线、

二线城市人口的吸引力比较大，

一般不会存在这种现象，鬼城一

般是三、四线城市房地产过度投

资形成的。

3月 1日，《不动产登记暂行条例》

在全国范围内实施， 我国不动产统一

登记制度随之正式建立， 不动产登记

正式实施。 今后，包括集体土地、房屋

建筑所有权等在内的十类不动产将进

行统一登记。 哈尔滨、长春、沈阳、大

连、西安、济南、青岛、武汉、成都、南

京、杭州、宁波、厦门、广州和深圳 15

个城市，第一批实施不动产登记。

房地产的阵痛和规范化

酝酿多年的不动产登记让“房地

产”兴奋起来。购房者希望通过不动产

登记， 让手中持有大量房产的业主们

抛售，从而使得房价下跌。业内人士分

析不动产或是为房产税做铺垫。 部分

企业把这当做营销噱头， “卖点———

不动产登记急售，价格可谈”的小广告

多了起来，事实上，这些打着“不动产

登记急售”的房价并没有降低。

春江水暖鸭先知， 对房地产行业

最敏感的莫非房企了。 北京城建三投

资集团执行总裁徐天薇对不动产登记

也提出了自己的看法，“这是好事，国

家应该早就出台相关的条例， 这对后

期的整个的这个系统化、 制度化的管

理都是非常有必要的，但影响很有限，

我们也没有做什么反应， 房价不会马

上跌， 最终对房价的影响不是在登记

制度，在更多的影响房价的因素中，它

顶多可以算是一个导火索。 ”

这与市场的期待和声音并不一

致。

早已经告别遍地黄金的房地产似

乎是“雪上加霜”， 不动产统一登记，

“房叔房婶”尤其是政府官员便无所遁

形，房价或许可以跌，众多买房的人翘

首以盼的就是这一天。 根据人民网的

两会调查，33.09%的网友希望不动产

统一登记可倒逼房价合理化。 房地产

商潘石屹也曾经表示， 如若实施不动

产统一登记制度，房价马上会跌。

宁波富达副总裁、 董秘赵立明对

《中国企业报》记者分析道，“潘石屹认

为房价马上跌主要还是因为这个房地

产税，事实上，前两年，专家开始讨论

这个房地产税， 现在正处于房地产行

业的白银时代， 房地产税的去向不明

让市场的观望情绪更加浓厚， 房地产

税如果很‘凶猛’，那么房价肯定会像

潘石屹所说的那样马上下跌。 如果房

地产税合理，经过调控，对房地产的影

响也只能算是阵痛。 ”

对此， 徐天薇觉得不动产登记并

不具备可以直接使得房价下跌的“威

力”，“房价受太多东西的影响了，包括

现在的杠杆调控、减息等等，这不能受

某一方面影响就下跌。 ”

徐天薇表示，“即使房价有所变

化，也是一阵子的，是阵痛，慢慢地还

是会有交易量，会有刚需”。 至于众多

“吃瓦片”的“房哥”“房姐”们，徐天薇

认为，可能实施两三年后，对他们的影

响会比较大。

徐天薇所提到的“阵痛”她认为是

必然的， 在库存量居高不下和需求疲

软的房地产现状下， 众多的房企管理

者出乎意料地接受现状， 并且做出了

理性分析， 徐天薇便是如此，“阵痛是

必然的， 你不能总是在一个混乱的市

场中浑水摸鱼， 永远有那么大的利益

点，这是不正常的，中国的房地产需要

调整和规范化了。 ”

两会上最关注的

也是房地产税

经济学家马光远认为，《不动产登

记暂行条例》的出台意味着，中国究竟

有多少房子这个困扰所有人的问题有

可能搞清楚。 也将意味着，有这个基础

数据之后， 房产税的征收也有了基本

依据。

“这不仅是房产税前期的铺垫，我

觉得它也是在为整个中国把脉房地产

作铺垫。 ”房产税征收涉及的面很广，

徐天薇预测短期之内政府还得斟酌一

番。

事实上，在不动产登记落地之时，

房地产税相关工作也在积极推进。 去

年， 税务总局政策法规司副司长靳万

军在《关于全面推进依法治税的指导

意见》新闻通报会上表示，2015年将推

动房地产税等相关税收立法。

目前， 备受关注的便是正如火如

荼进行的两会，全国政协委员、财政部

副部长朱光耀在回应有关房地产税的

提问时说，中国怎么开征房地产税，仍

在研究的过程中， 总的说来由人大牵

头，财政部配合，过程要非常谨慎。 全

国政协委员、 财政部财政科学研究所

原所长贾康也在接受媒体采访时透

露，房地产税立法草案内部一直在做。

最晚应该是在 2017年两会后实施。 全

国政协委员、 上海社科院城市与房地

产中心主任张泓铭表示， 按照世界上

的惯例， 房地产评估是按金额来征税

的，房地产税的税率并不会很高。

“不难看出，今年两会对房地产行

业起到了很大的提振作用， 毕竟房地

产行业还是稳点好， 房价不能过度下

跌。 ”赵立明还提到部分专家此前对房

地产税的过度解读， 加上部分买房者

很容易受到影响，使得市场陷入“遥遥

无期”的观望中。

库存量成痛点

房地产行业已今时不同往日。 据

《中国企业报》记者了解，宁波的房企

去化率均出现不同程度的降低， 去化

率下降的部分利息成本也在不停地增

加，财务成本成了房企的“头疼问题”。

高居不下的库存量已然成为众房

企的痛脚，当《中国企业报》记者提到

宁波富达的库存量时， 赵立明谈到了

宁波的房企整体现象，“以前， 项目一

开盘，一个月内可以卖掉七八十套，现

在也只可以卖掉三四十套， 基本下降

三十至五十套， 宁波市场大概是这么

个状况，我们的情况相对好一点。 ”

北京的市场相较来说情况好一

点。 但是，似乎是受“穹顶之下”的影

响， 徐天薇并不赞成人力物力都集中

在北京等大城市， 随着环境的愈加恶

劣和生活成本的增大， 徐天薇预测很

多北京外来人口将会出现“返乡潮”，

每座城市都有一个发展点， 在未来会

形成新式的区域中心， 而不是就以北

京为中心。 而在北京的，随着老龄化的

加重和独生子女增多， 在 10年后，每

家都会有 2—3套房子，人们对房地产

的需求会锐减。

徐天薇在谈及不动产登记对企业

的影响时， 她再一次提到企业自身的

产品和服务，“影响没那么大， 重点在

于你在做什么，你专心做产品，这些登

记制度，包括中国的经济制度，这些固

然有影响， 有些企业它肯定会去考虑

怎么应对，但我们就没有太多反应，我

们专心做好我们的产品就好。 产品和

服务才是重中之重。 ”

这和赵立明的想法不谋而合，“企

业要生存、要发展，产品和服务肯定要

努力做好，根据市场需求来做，同时加

强营销。新项目必须重新定位，但是老

项目、老产品现在想改变比较难。 ”

房地产长期以来对中国 GDP 的

重要作用， 房地产尤其是近期实行的

不动产登记自然成为两会的热议话

题。 全国政协委员、经济学家厉以宁表

示，房地产的经济拉动作用不可低估，

仍要振兴房地产， 而前提是企业在结

构调整中要耐心对待阵痛和困难。 张

泓铭则表示不动产登记不会逆转楼

市。

不动产登记被指不会逆转楼市

两会提振效应明显

正在如火如荼进行的全国两会发出一个讯号： 作为经

济的一大拉动力，房地产市场需要健康、平稳的发展。

这对房地产的回暖有着重要意义。 但事实上，房地产的

发展状况让人“不忍直视”，谈房色变的时代似乎才刚刚开

始， 在这其中，“鬼城” 无疑是房企和地方政府不可言喻的

“痛”，也是房地产回暖的一大障碍。 但就目前看来，我们对

“鬼城”的束手无策不断在影响和摧残着房地产市场，长此

以往，对经济的“杀伤力”更不可小觑。《中国企业报》记者就

此主题采访了首都经济贸易大学教授、 房地产研究中心主

任赵秀池和复旦大学地产运营研究所所长蔡为民。

《中国企业报》：目前，房地产进入下行阶段，“鬼城”的

存在更是让库存量和需求量严重不对等，你如何看？

赵秀池：任何商品库存量和需求都不可能完全吻合，零

库存是最理想的状态，但不可能完全实现，更何况是房地产

这种特殊的商品。其实，有一定的库存，对消费者来说，反而

有了更多的选择余地，也对开发商提升产品的质量、设计更

人性化的产品，起到了一定的督促作用。目前库存量和需求

的差距较大，主要有如下原因：楼市低迷下，房价下调，挤出

了房地产投资，而城市原有户籍人口的刚需相对饱和，房地

产市场已经进入存量房时代；新型城镇化导致的新增人口，

由于收入较低，购买能力有限；在高房价下，租赁住房不失

为一种理性的选择。

蔡为民：鬼城是地方政府为了政绩，为了形象工程，一

味地去开发新区，执意蛮干的结果。 数据是这么显现的，目

前我们既有的建成的城镇容纳了 7 亿人， 把现在在建设中

的、建成的量加在一起可以容纳 34 亿人，就算我们不以家

庭为单位，每个中国人可以分到两三套房，就成鬼城了。 开

发商的盲目扩建只是其中一个原因， 这也是地方要承担的

责任。

《中国企业报》：鬼城能否逆袭？

赵秀池：鬼城逆袭能否实现，取决于人口和产业能否落

地，如果没有人口进入，没有产业支撑，鬼城很难有大的改

变。 一线、二线城市人口的吸引力比较大，一般不会存在这

种现象，鬼城一般是三、四线城市房地产过度投资形成的。

蔡为民：以上海为例，资源、资本、人才导入的情况和国

际接轨的状况，人口导入，今天我们的农村可以导入城市的

人口已经很有限了，农村只剩下老人儿童了，并且人口导入

只能形成 1％可以买入房屋的购买能力，我们所谓的 53%的

城镇化，那是因为有百分之十几是无法拿到城市户口的，但

是在城市生活的，这是在改革开放几十年中逐步形成的，每

年百分之一的城镇化，那时候的经济活力、房价不能与现在

相提并论。 鬼城的解决方法就是炸掉，推平，种树，减少雾

霾，听起来像是一个笑话，但这是真正有效的方法，如果政

府一边在协助开发商去库存， 一边在卖土地， 这是恶性循

环。

《中国企业报》：郑东新区的“复活”让很多人和很多城

市看到希望，产城融合是否有效？ 是否可复制？

赵秀池：随着城市的发展，产业结构在不断升级，第二

产业占的比重越来越小，第三产业占的比重越来越大。郑东

新区的发展与其金融业等第三产业的发展有很大关系。 城

市在发展中关键是要根据当地的特点，找好自己的定位，做

出自己的特色。 宜工则工，宜商则商。 每个城市的发展都有

其自己的特色，郑东新区的复制也是有一定条件的。最重要

的就是要根据自己的资源禀赋，发展自己的优势产业，打造

自己的品牌。 如果产业功能区的打造能够源源不断的吸引

企业和产业人口入驻，则产城融合就能实现，鬼城也就不复

存在。 否则，没有人气聚集，则会变成一座空城、鬼城。

蔡为民：按照目前房屋的建成量，产城难以融合。 中国

长期以来靠的是人口、薪资、土地、环境四大红利，现在已经

行不通了，更重要的是中国正在走产业结构转型的道路，廉

价商品已经到越南、缅甸、泰国了，工业区、开发区的量已经

远远超过了我们所需要的量。如果富士康都进来了，那新城

没问题，但是富士康有几个工厂呢？

《中国企业报》：今年的两会，提振房地产是重要话题，

也是房地产发展中的最大障碍？

赵秀池： 房地产业发展中的最大障碍主要是资金和土

地问题。 因为，房地产业的生产都需要巨额资金的垫付，而

其中成本中最贵的就是土地。除此之外，就是房地产业能否

把好城市的脉搏，密切与城市的发展相结合，作为城市运营

商和服务商，生产出适销对路的多元房地产。

蔡为民：从消费者的角度讲，住房需求还是有，但问题

是，消费者在哪里，数量够不够，质量好不好，有没有能力买

房，我们前面所提到的转化率只有 1%，大部分人只能租房，

这对房地产的刺激作用是有限的。 从房地产的总体情况来

看，一线城市没问题，部分的二线城市也没问题，但大部分

的三线城市是有问题的。

鬼城还有机会

满血复活么？

本报记者 李

霂

轶

近日，58 同城正式对外宣布以

2.6701亿美元并购安居客集团， 交易

以现金加股票的方式进行。 并购后，58

同城将成立房产事业群，整合 58同城

及安居客双方的房产业务， 将构建面

向新房、二手房、租房等全领域业务。

这意味着，58 同城将进入新房市

场， 安居客在租房方面的不足或也可

以被 58同城补足。 但 58同城 CEO姚

劲波在收购安居客发出的内部邮件中

表示， 安居客将继续定位高端专业找

房平台， 而在去年 3月安居客因为中

介服务险些遭遇滑铁卢， 以最后“服

软”告终。 尽管如此，58同城和安居客

的合并仍令人期待达成宣传语的效

果：1＋1＞2。

中介“抱团”正流行

无独有偶， 北京二手房市场最大

的中介公司链家与上海二手房市场排

名第二的德佑地产近日也宣布合并，

双方将共同打造全新品牌“新链家”，

集成房屋管理、租赁、交易、金融、衍生

服务等内容， 大量房产交易将在这个

平台上达成，布局全国市场，实现从传

统服务模式到房产 O2O的转型。 值得

一提的是， 链家在 2月份还并购了成

都最大的二手房中介伊诚地产。

在羊年房产中介合并成趋势的时

候，这并不难理解，房地产低迷时期，

房企和房地产企业迫切想“活下来”，

但由于房地产中介其天生对房企的依

赖性和市场竞争，房地产中介想要“活

得”更久更好已不能再重复以前的“玩

法”。

“2014 年中介行业面临整个交易

规模的下跌以后， 其实他们整个经营

状况确实碰到很大的困难， 所以他们

就在思考应该跟平台之间处理怎样的

关系。通过去年 3月、4月，大家基本上

达成一致了， 因为我们会坚定地做平

台。 ”安居客 CEO梁伟平表示。

并且， 在营收大增的同时，58 同

城的净利润却在去年第四季度出现高

达七成的下滑， 且出现 530 万美元的

运营亏损。 财报显示，58 同城在市场

推广及新业务 58 到家的孵化上共计

投入 6044 万美元， 接近 Q4 营收的

75.3%。

上海易居房地产研究院研究员严

跃进表示，58收购安居客，说明目前中

介面临三个困境。 而通过抱团，则可以

走出这三个困境。 第一，中介机构业务

相对单一、盈利空间不大，若没有一个

大规模、多维度的业务分支，那么在市

场运作中容易被动。第二，中介机构若

通过传统的业务扩张来实现规模的提

升，速度比较慢，风险也比较大，而通

过企业之间的兼并收购则能够实现规

模的快速扩张。 第三，中介收购的模式

有横向收购、纵向收购两种模式。前者

是对同类业务的企业进行收购， 后者

则是对产业链上各个环节的企业进行

收购。 58 收购安居客，两类模式都有

存在， 符合两个企业竞争优势互补的

需求。

机遇挑战各参半

无疑，“抱团” 是房地产中介开始

发展的第一步。

严跃进同时提到， 中介抱团会成

为趋势，但主要在中型中介公司产生。

一方面， 此类中介公司面临不进则退

的问题，而且从经营成本看，比传统的

私人的“夫妻店”、全国化的大型中介

都要高， 所以必须通过抱团来降低运

营成本，而且实现企业品牌力的扩张。

但是， 一系列迹象表明，58 同城

在羊年的发展充满挑战。 申银万国去

年年底的研究报告指出，58 加大对品

牌广告、销售团队扩招、移动端推广以

及 O2O 和研发团队扩招的投入，应对

竞争对手激进的市场营销投入。同时，

招商证券也预计与赶集网的广告战和

58 到家推广将导致 58 同城在 2015

年亏损。

值得一提的是，58 同城在互联网

方面投入了相对较高的资金。 姚劲波

称，公司从半年前开始在房产、汽车

和本地生活等垂直业务领域发力，并

宣布了 10 亿美元的投资框架。 2 月首

个案例是全资收购驾考平台驾校一

点通，以此切入汽车 O2O 行业。 加上

这一次的安居客， 此外 58 同城还并

购了 e 代驾、土巴兔、魅力 91、驾校一

点通……10 亿美元已经花出去了超

过 3亿美元。

姚劲波的回应称短期看重的不是

盈利，“10亿美元将投入集中在细分品

类的创业公司上， 从租车到结婚、装

修、找房子、找工作、买宠物狗、买二手

车”。

现年 39 岁的千万富翁姚劲波对

此次收购安居客有自己的想法： 最终

可以做房产交易金融服务。“将从信息

服务快速转向交易模式，认准 O2O、认

准交易。 在收购安居客之后，其业务层

面将对 58 同城起到很好的补充作用，

也可以助推 58同城的 O2O大战略。 ”

但业内人士表示，这对于 58 同城是机

遇挑战各参半的事情，从目前来看，风

险甚至偏多。

58同城收购安居客 房地产中介合并成趋势？
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