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年
4

月
-4

日 星期四楼市!深读
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近几个月的土地成交量低迷!让地方政府的财政腰

包瘪了下来"

权威机构发布的库存统计数据显示!

56-/

年年底呼市

的住宅去库存周期达
/4

个月! 排在全国
/7

个大中城市之

首!按照目前的去化速度#指某地区过去开盘楼盘的剩余量

和新开盘的剩余量总和的售空速度$!未来消化库存周期至少

需要
-6

年%

与此同时!需求不足导致成交量下降"

.

月
-

日!中国指数研

究院最新发布的一份报告指出! 上涨近两年的中国百城房价!在

今年
7

月份出现掉头向下的迹象" 呼市位列百城跌幅榜中的第二

位!不少受访者表示已经多少感受到了房地产市场的这种变化!最明

显的就是二手房不好卖了"

济南的成交情况也不容乐观" 根据济南住建委官方数据!

56-8

年
7

月新建住宅网签面积
//09

万平方米!同比下滑
88074:

!环比下滑
54084

"

而今年
-;.

月! 济南商品住宅成交套数约为
5684<

套! 较去年同期下降

//099:

!商品住宅总销售额同比降幅约为
/50//:

"

去化慢&库存多&成交量下降!加之资金回笼慢以及银行贷款政策的限制

让开发商对未来楼市感到迷茫!对土地'招拍挂(失去热情!开发商的观望态度

在三四线城市表现得尤为明显%

7

月
/6

日!佛山市顺德区一地块因在挂牌期限内无人竞买而流拍% 这已经是

7

月份以来!顺德流拍的第四宗商住用地了%

7

月
4

日!珠海平沙新城的珠国土储

56-8"55

号地块因无人报价而流拍%根据中原地产的研究数据!截至
8

月底!三四线

城市的土地流标率较去年年末增加了
-6

个百分点至
5.:

% 而二线城市仅增长
/:

!一

线城市则自
7:

缩减至
/:

%

面对萎靡不振的市场!多地政府开始为救市'摩拳擦掌(% 地产评论人刘光宇指出!

一方面!各地方迫于中央坚持宏观调控不动摇思路的压力!另一方面又因为中央'分类调

控(指导下的引导以及库存压力的陡增!不得不采取放松限购的手段刺激需求%

北京师范大学房地产研究中心主任董藩告诉中国青年报记者! 房地产把国民经济当中

很多产业都连到一起!所以当房地产价格下行时!这些行业的需求都会受到影响!因此会影响

=>?

的增长% 房地产价格下跌!'政府卖地卖不了!加上开发过程中的税和费上不来!收入会受

到影响!有的地方政府没办法正常运转(%

)*+,-./

.

月
56

日!呼和浩特发布限购松绑通知!其中提到!

要充分发挥市场对资源配置的决定性作用!取消商品房

销售方案备案制度!居民购买商品住房)含二套住房$在

办理签约&网签&纳税&贷款以及权属登记时!不再要求

提供住房套数查询证明% 产权登记部门在办理相关业务

时!不再对购房人的房屋套数进行查询%

不过在当日
-7@/6

左右!该文件被撤回% 相关负责

人表示!政府文件有两个字打印错误!需要重新发布%

.

天之后!这份名为*切实做好住房保障工作促进全

市房地产市场健康稳定发展的实施意见+的文件再

次出台!,)含二套住房$(被改为,)含二手住房$(%

错字改正!取消限购的本意却没有改% 有趣

的是! 救市政策的朝令夕改并非呼市一家% 据

*第一财经日报+报道!这几年!沈阳&佛山&芜湖

等城市!都经历了楼市救市,一日游(的现象%

最先开始松绑限购,一日游(的城市是佛山%

56--

年
-6

月
--

日!佛山住建局发文称!从

即日起对四类人群放宽限购%不过!在当天

深夜
5/

点
58

分!佛山住建局又紧急发布

通知表示暂缓执行%此事发生一个月后!

成都一度放松限购政策!将限购范围从

以家庭为单位放松至以个人为单位!

经媒体披露后!这一政策口子随后又

被收紧% 其后的
56-5

年
5

月
<

日!

安徽省芜湖市政府出台了多项购

房补助&补贴政策% 不过!仅
/

天

后!芜湖市发文暂停了此政策%

对于松绑政策,一日游(现

象!上海易居房地产研究院副

院长杨红旭认为! 这是迫于

舆论的影响才,收回成命(%

沈阳放松限购政策曝光之

后遭遇了舆论压力% ,地

方压力比较大! 一旦有

一个地方推倒了限购

令! 其他地方也会跟

进% (呼市已明确取

消限购令! 相关部

门并未制止 % 对

此!杨红旭表示!

这意味着未来

基本上不会出

现 ,一日游 (

了%

01234

全国房地产经理人联盟副秘书长陈宝存

预测!除个别城市外!预计今年年内限购政策会

在多个城市完全退出% 他对中国青年报记者表

示!现在的政策导向是稳增长!基本上是适度宽

松的政策%政府的基本思想是,用市场手段解决

楼市问题!而不是用调控手段(%

陈宝存认为!限购政策是,重大堰塞湖政

策(% 限购政策不但未消灭需求! 而且积攒需

求% 分类调控是已经明确的楼市调控政策!每

个地方根据自己的实际情况作出判断% ,未来

楼市走向取决于信贷政策(!他说!限购与否

对楼市的影响并不显著%

董藩也表示!限购松绑的作用有限!

,因为一套房子几十万元&上百万元!甚至

在北京&上海要几百万元!所以只取

消限购!贷款不配合!市场很难有

特别明显的回暖% (

杨红旭持同样观点! 短期内市场

在降温!仅靠一个限购政策的放松!难

以使市场发生逆转% ,很多城市本来就没

有限购!但还是在降温!所以限购并不是影

响楼市的最关键的因素% (

限购政策最早出现在
56-6

年
8

月
-4

日

发布的 *国务院关于坚决遏制部分城市房价过快

上涨的通知+中!,地方人民政府可根据实际情

况!采取临时性措施!在一定时期内限定购

房套数% (目前实施限购政策的城市有

86

多个%

刘光宇认为! 限购政策刚

开始实施时!对,不合理住房需

求(的杀伤力非常强!很好地

起到了抑制房价上涨的作

用!房价涨幅应声而降%

但是时间一长!,药效(

冷却!其弊端也不断被

激发出来% 像汽车限

购一样! 有的人本来

没有买车打算!但是因

为限购所以非常珍惜购

车资格! 于是全家齐上阵!

就是为了碰个彩头也要拼上一把!从而一定程度上刺激了需

求% 这种需求实际上对真正的刚需是不公平的%

让市场恢复还需具备哪些条件呢- 董藩认为!,限贷(要

松绑% 同时!三四线城市之前放地量太多!若要促进交易!还

要宣布紧缩土地供应!以促进当前市场恢复% 否则!民众担心

房价还会下跌!处在观望状态!交易得不到恢复%

杨红旭表示!影响楼市的因素主要有四.首先是信贷政

策!现在的信贷政策较紧!首套房贷折扣非常少!房贷政策偏

紧!制约了一些合理需求的释放% 第二!经济下行压力较大!

导致购房能力下降% 第三!去年部分城市房价大涨!导致购房

能力降低!大涨之后必然会有一个调整% 第四!现在供求关系

发生逆转!现在部分城市库存压力非常大!销售周期也很长!

需要刺激需求%

供应和需求的变化左右着房价!那么影响房价的供需关

系是怎样形成的-日前!长江商学院金融学教授&

>3A

项目与

校友事务副院长陈龙在*财经+杂志上撰文!分析了更深一步

的机理% 他说.,房价上涨的最大驱动力并不是刚需!而是货

币% /

陈龙认为!在
-<<6

年
!56-/

年这段时间里!房价更多是

被货币而非收入或实际经济增长所驱动!房价的涨幅最主要

是一个货币现象%

具体而言!房价涨幅和人均收入&实际
=>?

&名义
=>?

&

B?C

&

D6

&

D-

和
D5

的相关性分别为
/7:

&

/7:

&

86:

&

/-:

&

75:

&

./:

和
4-:

%从这组数据中发现!房价涨幅与经济增长以

及收入增长的相关性是最低的!均为
/7:

0与货币涨幅的相

关性却是最高的!尤其和广义货币!高达
4-:

0这说明房价上

涨的最大驱动力并不是刚需!而是货币% 另一个有意思的证

据是!房价和当年
B?C

的关系并不紧密% 在过去
58

年中!当

年
D5

的增长率和次年
B?C

涨幅的相关性高达
./:

! 即
D5

的增加先和房价密切相关!然后才传导到
B?C

!而且
B?C

的

增幅低于房价%

陈龙表示!一个国家的货币政策可以有多个目的!但通胀

之锚必须选准0否则貌似通胀温和!实际上催生资产泡沫% 由

于中国央行独立性有限!也由于
B?C

涨幅貌似温和!货币政策

在很大程度上被经济和汇率政策驱动% 其结果是产生了世界

最贵的房价之一地区!以及让公众缺乏信心的货币政策%

超发的货币引发了楼市的投资需求! 加之地方政府的

,谨慎/供地!供不应求的局面让房价降不下来%

然而!虽然一些地方的房地产市场急需资金!但相当一

部分人担心!如果贸然改变货币政策!给资金松绑!可能会加

剧房地产市场的泡沫!不利于实体经济的健康发展%

!据"中国青年报#$

!"#$


