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!中国房地产泡沫比迪拜严重
-666

倍"甚至更糟# $

46--

年"华尔街著名空

头大师詹姆斯%查诺斯的一句话"曾让中

国房地产企业毛骨悚然#在经过
46-/

年

大丰收之后"马年年初"新一波房地产的

!唱空$似乎再度来袭#

万科集团董事长王石近期对楼市的

表态引人关注# 在接受媒体采访时"王

石用!非常不妙$来表达其对今年楼市的

观点"并称!我不改变我的观点$# 王石

所谓的!不改变$"是基于其在去年
7

月

时的表态# 此前"香港首富李嘉诚抛售

了内地
8-6

亿港元的资产#对此"王石在

微博上表示&!精明的李嘉诚先生在卖北

京 '上海的物业 "这是一个信号 "小心

了( $

一直唱高房价的任志强对于今年房

地产的增长也不持乐观态度 # 日前在

!

46-8

亚布力中国企业家论坛第十四届

年会$上"任志强表示"!很多开发商以为

今年可能跟去年一样"很乐观#我个人对

他们提出警告"我说你们太乐观了"很危

险# $

事实上"早在去年年底"中国社会科

学院财经战略研究院发布住房绿皮书

)中国住房发展报告
946-/

*

46-8:

+#报告

预测"一'二线城市房价最快将在
46-8

年第一季度短线见顶# 高盛去年
-4

月

-5

日发布策略报告称"

46-8

年中国房地

产进入调整阶段#

唱空论频出

抛售与成交下滑

!!!!!!

在房地产唱空论泛起的同时" 近期

香港楼市打折出售' 内地一线城市
-

月

房地产成交数据也再度引起各界注意#

自去年
;

月以来"自称!永远不赚最

后一个铜板$的李嘉诚控制的长和系便

开始抛售国内不动产"

;

月以
4.

亿元出

售广州西城都荟广场等项目'

-6

月以约

56

亿元出售上海陆家嘴东方汇经中心'

-4

月其旗下
<=<

基金向江苏三胞集团

出售南京的国际金融中心大厦"预计售

价
/6

亿元# 而今年年初"李嘉诚之子李

泽楷执掌的电讯盈科公告拟售北京三里

屯电讯盈科中心#

香港另一大地产巨头新鸿基也于
4

月
-6

日降价出售#

4

月
-6

日"新鸿基地

产推出新界元朗住宅楼盘!尔峦$的货尾

楼盘" 价格为平均每平方尺
74.;

港元"

较去年首推时下降近
/>?

" 甚至低于同

区域二手房价格
-6?

至
->?

# 如果算上

项目提供的付款折扣优惠'新地会会员

折扣优惠等其他优惠"项目价格最高降

幅可达
86?

#

对此"中国房地产学会副会长陈国

强表示"虽然内地楼市与香港楼市相对

独立"但是不能否认会造成影响# 一方

面"造成影响的因素在传导下同时作用

于内地,另一方面"对本就易受影响的

内地购房者的心理预期 " 影响更为明

显#

据亚豪机构统计数据显示" 今年
-

月"北京商品住宅共成交
.76;

套"成交

面积
58@84

万平方米"成交套数'成交面

积的环比'同比均萎缩了四至五成左右#

同时"

.76;

套的月成交量也仅高于
46-4

年
-

月 !熊市$ 时的
885/

套" 成为自

466.

年商品住宅开始网签"近
7

年以来

-

月商品住宅销量出现的第二低位#

根据中国指数研究院对
-

月
8/

个

主要城市住宅市场交易情况的监测发

现"超九成城市楼市成交量环比下跌#具

体来看 "

8/

个城市中蚌埠下跌幅度最

大 " 为
>.@5;?

, 其次是大连 " 下跌

>/@--?

# 此外深圳降幅为
88@8?

"北京为

/.@;?

"上海为
/6@.>?

#

北京楼市相对乐观
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相比专家学者对于楼市走势的争

论" 来自北京楼市的销售人员却对今年

楼市表示乐观#!我们的项目打算
/

月底

入市" 目前蓄客情况比我们预期的还要

好# $ 大兴一楼盘销售负责人向记者表

示"!今年北京的新项目会增多" 但是市

场需求同样强烈#因此"我们对市场判断

还是比较乐观"应该是一个平稳增长# $

亚豪机构副总经理高姗分析" 今年商品

住宅涨字当头" 主要原因在于自住型商

品房用地的大量推出" 挤占了不限定销

售价格的纯商品住宅的用地量" 特别是

去年末北京达到竞价上限转而竞建自住

型商品房面积的土地出让方式" 更使得

纯商品住宅供应面积减少'成本上升"高

昂的土地成本是房价上涨的推手之一#

!

报告

去年房价收入比高于合理区间

!!!!!!

楼市是否有泡沫"房价收入比是一个

指标#房价收入比是指房屋总价与居民家

庭年收入的比值#

上海易居房地产研究院最近发布的

)

46-/

年全国房价收入比年度报告+ 显

示"

46-/

年" 全国新建商品住宅成交均

价达
>;>-

元
A

平方米 " 同比增长
5@5?

"

增幅比
46-4

年缩小
6@5

个百分点" 房价

涨幅有所收窄# 尽管
46-/

年一线城市和

部分二线城市楼市表现较好" 但受经济

欠发达' 人口导入慢' 供大于求等因素

的影响" 广大三四线城市房地产市场表

现较弱#

46-/

年" 全国城镇居民人均可

支配收入
4.7>>

元 " 比上年名义增长

7@5?

" 比
46-4

年名义增幅收窄了近
/

个

百分点" 增幅连续两年出现回落# 这受

整个宏观经济发展的影响较大# 根据房

价收入比计算公式 " 得出
46-/

年全国

商品住宅房价收入比为
5@/

" 与
46-4

年

的
5@/

持平" 这主要是因为房价涨幅和

人均可支配收入涨幅均有所收窄导致

的# 从房价收入比的绝对水平看" 仍略

高于
.!5

的合理区间" 稳定房价的压力

依然存在#

报告同时指出"

46-/

年的
5@/

略微

偏高" 仍然没有回归到与居民收入相匹

配的水平" 但尚不能据此定性当前全国

房价存在较大泡沫" 更不可能在未来二

三年崩盘# 报告预计今年一二线城市难

以延续
46-/

年楼市火爆的情况" 而三四

线城市更不可能明显走高" 今年全国房

价涨幅将有所回落" 预计全年房价涨幅

为
5?

" 今年全国房价收入比将与
46-/

年基本持平" 仍为
5@/

#

上海易居房地产研究院研究员郑红

玉表示"

46-/

年土地市场的火爆接近疯

狂"地王频现"此外优质地块稀缺加大房

企竞争# 根据易居研究院监测的
-6

个典

型城市来看"多地在春节后纷纷发布供地

公告" 新年首月土地市场延续活跃态势"

土地成交均价继续上行" 并已持续
-.

个

月同比正增长"再次刷新历史纪录#

46-/

年成交的大量土地今年将陆续形成产品

进入市场"从而增加新房市场供应"一方

面供应加大将使得去化压力增大"资金回

笼力度将难以复制去年,另一方面会加剧

房企间的竞争"在一定程度上抑制房价上

涨"影响房企收益#
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!"#$年房地产走势众说纷纭
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!今年
.

月全国房地产登记系统启动

之后"除了高房价问题外"房屋过剩问题

也将水落石出# 现在这个问题非常突出"

金融部门都在做准备"大家都说今年实体

经济要出问题"首先就是房地产出问题#$

中国社科院副院长李扬在日前的经济形

势座谈会上表示#

!去年开工到现在超过
.6

亿平方

米"数量是非常大的# 很多开发商以为今

年可能跟去年一样"很乐观# 我个人对他

们提出警告" 我说你们太乐观了" 很危

险# 我们认为可能是普遍下降"但是我们

不认为是负增长"还是正增长"增幅大幅

下滑# 你要拿增幅和增幅比"去年是
46

"

今年连
-6

都不到" 下降幅度非常大"但

还是增长# $ 华远地产董事长任志强在

!

46-8

亚布力中国企业家论坛第十四届

年会$上表示#

国际评级机构穆迪最新)中国房地产

市场焦点+的报告中预计
46-8

年中国
56

个大中城市的房价涨势将有所回落"原因

是
46-/

年底的基数较高" 而且房地产业

具有周期性# 经历了
46-/

年极为强劲的

增长后"预计今年中国房地产市场和评级

开发商的合约销售额同比增长率将降至

-6?

左右# !据"京华时报#$
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!

春节过后!"中国

房价暴跌论#又在网络

热传! 加之香港部分楼

盘大幅降价!内地房价

看空论顿时升温$


