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今年以来!房价下跌"限购政策放

松成为楼市看点# 告别黄金十年!房地

产的未来依然众说纷纭$中国经济进入

新常态!住建部政策研究中心主任秦虹

认为!房地产也将进入%新常态&!未来

房价会有涨有跌$如何应对市场的复杂

和多变!对房企来说成为其能否持续发

展的关键$ 业内人士预计!行业专业度

和门槛的提高将导致大部分房企遭淘

汰!房企有望开启并购时代$

而今年房地产相关指标创历史新

低!可能引发明年供需关系变化$ 华远

地产董事长任志强认为!明年
8

月份市

场供求关系可能会恶化! 房价出现反

弹$

房地产的!新常态&

日前!在诺亚财富房地产金融高峰

论坛上!秦虹提出了一个新名词'房地

产的%新常态&$ %房地产业新常态之一!

我认为是波动!从过去房地产市场总体

上涨!到今后有涨有跌$ 过去十几年中

国房地产市场总体都是上涨的!无论一

二三四线城市$ 目前!在房地产总量已

经非常大的情况下!波动可能是我们今

后最常见的一个状态$ &秦虹分析称$

今年的房地产市场到底是暴跌还

是正常的调整( 从国家统计局公布的数

据来看!前
9

月!房地产开发投资增速"

房地产开发企业资金到位情况"房屋新

开工面积"房地产销售面积"房地产销

售额等主要指标全线下滑!其中房地产

开发企业资金到位情况和新开工面积

增速创十年来新低$

秦虹认为!今年房地产市场仍然是

调整"波动!而不是暴跌$ %为什么得出

这样一个结论( 因为我们分析了对房地

产市场影响最大的人口因素$ 我国人口

的结构目前对房地产市场的发展总体

是有利的$ &

第一! 高储蓄人口所占的比例仍

然处于历史高位!刚性需求总量大"占

比高$ 中国有两次人口生育高峰!一个

是上世纪
1:

年代初!一个是上世纪
7:

年代末$ 前者是过去十年内房地产市

场上的主力军) 而后者将是未来十年

购房的主要人群$ 据统计 !

0:/;

年
0;

岁到
07

岁的适婚年轻人人口总量有

/20

亿!他们未来对住房需求是刚性需

求$

第二!%三个一亿人&城镇化的目标

要实现!住房需求是主要问题$ 目前!我

国城镇人口达
129

亿人!到
0:0:

年城镇

化率要达到
1:<

! 还有大量的人口进

城! 所以房地产市场面临外部环境!总

体来看没有根本性改变$

明年
8

月供需关系或逆转

进入
7

月!各地楼盘的促销活动此

起彼伏$ 除了四个一线城市外!各地已

经基本放开限购!但购房者观望情绪仍

然严重!市场整体偏冷$ 多位业界人士

预计! 下半年房企仍会选择降价跑量!

消化库存$

从目前的情况来看!地方政府的土

地供应量"房地产开发投资"新开工面

积都处在下降趋势!房企受资金和库存

压力对购地和开发都已转为保守态势$

这固然对库存有效!但对未来的供求关

系会带来不利影响$ %如果今年底土地

供应量下来了!房地产投资增速从
/8<

下降到
/:<

左右!新开工面积增速是负

的! 反映到供应结果可能到明年
8

月

份!市场供求关系会恶化$ &任志强表

示$

他同时表示!上述判断只是基于商

品房市场的发展规律和现实情况!但房

地产市场唯一不能控制的因素是政府

会加大多少力度去进行保障性住房的

建设$

房企或迎并购潮

当房地产业进入%新常态&!如何应

对市场的复杂和多变!对房企来说成为

其能否持续发展的关键$ %仅
6:<

的主

流房企完成了上半年的销售任务!超八

成房企上半年业绩出现下滑或亏损$ &

多家券商的研报都有这样的表述$

业绩下滑"销售不畅!导致房企资

金链进一步紧张!特别是中小房企$ %大

小房企资金面分化加剧!可能出现的结

果是房地产行业将出现并购潮$ &深国

投商置董事长丁力业认为$

在房企最传统的融资渠道中!银行

贷款依旧占据相当大的比重$ 在市场分

化下!有限的贷款资源向主流房企进一

步倾斜$ 目前!越来越多的银行收紧房

地产类贷款!销售规模较小以及主要布

局在三"四线城市的房企已经被银行挡

在门外$

%未来房地产业的集中度还会进一

步提高!会从几万家变成几千家甚至几

百家$ 房地产并购基金的发展将会迎来

难得的机遇$ 房地产是资金密集型行

业!并购需要的资金规模较大!这就需

要金融机构进行辅助$ &歌斐资产创始

合伙人"总裁殷哲表示$ "姚轩杰#
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房价有涨有跌或成楼市!新常态"


