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年前
%

个月!我国房地产市

场各项数据表现较差" 随着房地产市

场景气下行! 各地开始出台刺激政

策!多个城市实施放松限购#限贷政

策" 市场各方对政府出台政策刺激房

地产市场的预期加强!有人甚至预期

会有类似
!&&'

年底出台的 $

$

万亿%

刺激政策" 笔者认为!当前的国际#国

内背景已经与
!&&'

年有较大差别 !

对房地产市场进行强刺激的条件已

经不存在"

!"#$%&'()*

!

记者 王永剑

本报讯 在当前房地产行情不好的情况

下!

(

月
)

日开盘的景园"盛世华都项目二

期却受到了我市市民的抢购! 其推出的两

栋楼房源短短
*

小时内被市民订购
+$"

套!

去化率超过
(",

# 这不但印证了李嘉诚的

投资名言$ 决定房地产价值的因素! 第一

是地段! 第二是地段! 第三还是地段# 另

外! 还印证了我市市民在选购好房子方面

不差钱#

)

日上午
'

点! 正式选房还未开始! 在

景园"盛世华都营销中心外等候区早已人声

鼎沸! 数百人的购房大军早早地将现场围

得水泄不通! 焦急地等待着上午开盘选房#

周末的炎热没有抵挡市民购买 %景园& 房

源的热情! 选房客户不停地挥着扇子! 大

都无心观看烘托现场气氛的演出! 而是在

互相打探开盘的价格和自己期待的楼层能

否顺利买到#

为了能成功买到心仪的房子! 客户金

女士在现场向记者说能不能托个熟人早进

去选房 ! 她说 ! 只要能买到看中的房子 !

价格是次要的! 要的就是小区里面的环境

和 %景园& 项目所处的地理位置# 像金女

士一样! 很多客户关注 %景园& 二期已经

有一段时间了! 一致认为地段位置和周边

配套设施都不错 ! 再加上到小区体验后 !

就更加坚定了住在 %景园& 的信心# 据悉!

开盘当天!

*

个小时就有
#$&

位客户成功买

到称心的房子#

景园地产公司深耕周口已逾
$

载! 一

期产品和景观已靓丽呈现! 得到广大业主

的一致认可# 在此基础之上! %景园& 二

期推出
'%-

!

.+$!-

!全新优化户型! 再加上

+%"""-

!景观中心! 还有深水温泉' 智能雾

森系统' 盼盼防盗门' 中空
/0123

玻璃'

断桥铝合金窗' 彩视对讲等核心配套! 使

得业主都能享受到科技人居生活带来的便

利(

%景园& 此次推出的二期户型! 在一

期户型基础上有了很大的升级与改进! 配

套建材也都延用一流品牌! 其中不乏科技

含量较高的配套 ! 从目前市场来看 ! 景

园"盛世华都已经凭借高品质豪宅的形象赢

得非常好的口碑#
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救市的国际背景已不存在

今年前
%

个月! 房地产的成交量和成

交金额都出现
+",

左右的下滑!

%

月份
("

个大中城市新建商品住宅价格环比跌幅

"4#),

! 是自
!&#!

年
)

月以来首次由涨转

跌# 随着房地产市场景气下行! 各地开始

出台刺激政策 ! 多个城市实施放松限购 '

限贷政策# 例如! 呼和浩特市和海口市出

台买房落户政策! 安徽芜湖等多城市放宽

了公积金买房的条件#

在地方政府忙于救市的同时! 各部委

也出台了一系列政策来稳定房地产市场 !

鼓励各商业银行增加对房地产行业信贷

支持 ! 通过增加企业债券融资指标和开

发银行的信贷规模等方式来支持棚户改

造#

应该说! 无论市场表现! 还是政府应

对方式及社会舆论反应! 本次房地产调整

与
!&&'

年确有很多相似之处# 从
!&&'

年

的政策变动看! 地方政府在房地产销售出

现放缓后一个季度就进行政策救市行动 !

中央救市政策是在房地产市场放缓三个季

度后才开始出台#

因此! 有些人认为! 随着中央政府保

增长力度的加大! 类似
&''(

年底的强刺激

政策是有可能出台的# 笔者认为!

!&&'

年

底我国政府出台的 %

$

万亿& 刺激政策是有

特殊的国际背景的! 我们不能孤立地看待

房地产刺激政策#

!&&'

年年初开始! 美国的次贷危机就

不断发酵! 到年中大型金融机构开始出现

危机 #

!&&'

年
5

月中旬雷曼兄弟公司破

产! 全球金融市场掀起巨大的冲击波! 这

是导致
!&

国集团领导人集体救市的直接缘

由! 也是中国政府出台 %宽松货币政策和

积极财政政策& 背景# 换言之! 没有国际

金融市场的惊涛骇浪就不会有国内强刺激

政策#

显然!

!&#$

年的国际环境与
!&&'

年有

天壤之别# 尽管主要发达国家的经济复苏

仍然缓慢! 但毕竟金融市场已经风平浪静#

因此! 出台强刺激措施的国际背景已经不

存在#

高杠杆率制约政策空间

不仅国际环境已经发生巨变! 国内经

济运行环境也与
!&&'

年有较大不同# 国内

经济环境最重要的变化是经济杠杆率大幅

度上升! 金融风险增加! 制约了货币政策

的空间#

从国家资产负债表分析 !

!&&'

年以

来! 我国企业负债率急剧上升! 经济总杠

杆率 )杠杆率
6

债务总量
789:

* 大幅增

加 # 我国经济总杠杆率在
!""'

年以后经

过了两次快速上升 $ 第一次是
!""5

年前

后! 我国政府为应对全球金融危机! 实施

了积极的财政政策和宽松的货币政策! 对

应的是信贷与货币的快速扩张! 总体杠杆

率在一年左右的时间里从
+4!(

上升到
+4(

+

第二次是
!"+!

年第三季度至
!"+*

年底 !

杠杆率从
+4(

上升到
!

以上# 经过两次杠

杆率快速上升! 过去
%

年! 我国总体杠杆

水平提高了
("

多个百分点 # 从国际经验

看! 一个经济体在
%

年时间里杠杆率上升

*"

个百分点! 就意味着爆发金融危机概率

大大上升# 此经验对我国金融风险有重要

的警示意义#

资产负债表的快速扩张必然反映在金

融体系上! 整体杠杆率的快速增加对应着

金融体系的快速膨胀 #

!""5

年至
!"+*

年

间! 银行资产增加了一倍多! 以信托为代

表的各种 %影子银行& 快速膨胀! 信托资

产总量从
*"""

亿元迅速增加到
+"

万亿元#

据统计! 各类 %影子银行& 的资产总量已

经超过
*"

万亿元# 最值得关注的是这些资

产的质量# 当前我国的资本收益率只有
*;

左右! 而这些 %影子银行& 的融资成本在

#&,

左右 ! 有些甚至超过
!&,

! 是典型的

%庞氏骗局&#

!&#$

年初! 一些到期的信托

和债券出现违约! 市场风险偏好明显降低!

投资开始成为惊弓之鸟! %影子银行& 扩

张将难以为继#

可见! 通过扩张货币方式刺激经济及

房地产市场的空间已经很小! 如果再次强

行刺激 ! 会使经济杠杆水平进一步上升 !

金融风险大大增加#

房地产市场供大于求

通过刺激房地产投资达到刺激经济增

长的前提条件是房地产市场相对短缺! 但

遗憾的是! 这个条件已经不存在#

中国住房消费水平已经超越了经济增

长所处阶段# 从全球看! 各国住房消费水

平与经济增长水平呈正比例关系! 经济发

展水平高的国家 ! 人均住房占有面积大 #

中国城镇人均住房占有面积 )建筑面积 *

从
#55'

年的
#'4(

平方米增加到
!&#*

年的

*%

平方米! 已经超过中等发达国家的水平!

与人多地少的中国国情不匹配#

从城镇人口增长情况看! 城镇住房的

供给大于人口所致的住房需求# 从
!&#*

年

的农民工监测报告看! 截至
!&#*

年底! 我

国农民工人数是
!4)5

亿! 其中只有
&45,

的

人实现了在城市购买住房的愿望! 其余都

是由所在单位提供免费居住场所或租房居

住# 真正对城镇住房市场有影响的是城镇

户籍人口自然增长! 这部分人口每年增长

约
!!&

万! 新增加约
#&&

万套的住房需求#

另外! 城镇住房的更新改造或改善性需求

每年约
$&&

万套# 因此! 城镇每年的实际

新增住房需求约
%&&

万套! 而
!&#*

年我国

城镇住房供给是
#*&&

万套! 住房供给远大

于住房需求#

刺激需求 减少供给

为了稳定房地产市场和保持经济的合

理增长速度! 笔者认为政策可在几方面有

所作为#

应放松对房地产市场的限制性规定 !

对房地产市场可以进行适度刺激! 但不宜

进行强刺激# 已经有不少城市出台了取消

住房限购的措施! 这些措施是正确的! 可

以减缓市场恐慌气氛! 缓解房地产投资的

过快下滑# 但鉴于住房消费已经超越经济

发展水平及住房投资已经偏高的事实! 刺

激政策不宜过强# 否则! 市场正常机制就

会扭曲! 房地产市场风险集聚! 不利于经

济稳定和金融稳定#

应减缓棚户区改造和其他类型保障型

住房的投资力度 # 按照计划 ! %十二五 &

期间将完成
*)&&

万套保障型住房的建设任

务! 今年棚户区改造将完成
$&&

万套# 然

而! 大量保障型住房建设将进一步加剧市

场供过于求矛盾# 当前住房市场已经出现

供大于求的局面! 正确做法应该是减少供

给! 增加需求# 多年来我国房地产调控思

路都是增加供给! 抑制需求! 现在应该调

整房地产调控思路! %刺激需求! 减少供

给& 应是未来一段时间房地产调控的主基

调#

"尹中立#

$景园% 二期开盘现场


