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房地产市场进入衰退期了吗! 房地产投

资需求峰值是否已过! 处于多方利益博弈下

的房地产业"未来走势牵动各方神经#

中国发展研究基金会副理事长刘世锦认

为"房地产投资历史需求峰值已过"这是一个

大的判断"是一个大的格局#

过去
*+

年"我国房地产业以超过
!",

的

年均增速发展# 而全国房地产开发投资增速

在
!"*+

年降至
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年有数据记录以来最低

点"仅为
*,

#国家统计局最新数据显示"今年

前
*"

个月"全国房地产开发投资同比名义增

长
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#

刘世锦说" 城镇居民住宅构成房地产投

资
/",

" 其历史需求峰值是
*!""

万到
*0""

万住户"
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年已经达到峰值" 之后房地产

投资总量上就是持平"然后逐步回落#预计在

今后不久时间内就会回到正常的状态#

不少业界和专家认为"$屯地生金% 的暴

利$黄金时代%已经过去"但依然处于大周期

向前的$白银时代%&

万科集团副总裁刘肖说" 中国城镇化在

继续"收入水平在提高"消费在升级"过去驱

动我国房地产市场发展的核心驱动因素没有

消失" 我国房地产市场进入以理性增长为特

点的$白银%时代"仍有发展潜力&

融创东南区域公司副总邵佳认为" 中国

楼市存在大周期和小周期" 整个大周期是向

前的" 目前只是处于投资过热的一个小周

期&

北京一家知名民营房企区域负责人认

为" 近期陆续出台的房地产新政可能会对短

期内市场交易带来影响" 但不会影响房地产

企业长期的投资信心&企业不排斥调控"非理

性上涨是一种不健康状态&$我们相信房地产

市场会平稳增长下去& %

中国社科院城市与竞争力研究中心主任

倪鹏飞说" 基于房地产周期的经验和未来趋

势的判断" 本世纪以来中国房地产存在
!

至

0

年的周期&
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年下半年到
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年上半

年"房地产市场可能迎来一个短期的调整期"

政府行政调控和制度变革的力度决定调整的

幅度和时间提前还是延长&
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全国
'(

多个城市

前不久陆续出台房地产

调控政策! 为过热的楼

市踩下"刹车#$ 点刹降

温之下! 市场会由此进

入"寒冬%吗&投资面大'

产业链长的房地产行

业! 未来的发展空间和

机遇在哪里& 记者近日

赴多地调研楼市! 采访

了业界' 学界和政府官

员$
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爱恨交织房地产& 一方面"房地产行业对经济增长可形成重要

支撑"另一方面"过度投机引发泡沫"扭曲资源配置"损害实业和创

新"为长期经济发展埋下隐患&

房价上涨过快无异于悬在中国经济头上的$达摩克利斯之剑%&

一些舆论关注房地产走势"也讨论着是否有房地产泡沫&

杭州透明售房研究院院长方张接说" 泡沫缺乏很科学的界定"

按照租售比和房产收入比这些国际标准来说" 我们的确处于警戒

线& 但它们是否适用于中国市场"需要打一个问号&

但对于房价过度上涨的危害"业界却持普遍一致看法'如果暴

涨就有可能暴跌"就可能会引发系统性金融风险& 此外"各路资金

大量流向房地产"也会导致实体经济投资越来越少"并对社会风气

带来不良影响&

长远看"中国经济转型升级背景下"房地产市场发展空间有多

大!

在控制好投资和投机需求的前提下"房地产业发展空间的决定

性因素是实际需求& 当前"我国住房消费正从$有房住%向$住好房%

转变"未来的有效需求将取决于更完善的住房配套(更优质的公共

服务(更绿色健康的品质和环境&

$城市里改善性需求生生不息"人们对好房子的追求会经历一

个相当长的过程& %方张接说&

房地产企业碧桂园对我国
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多个三四线城市进行了市场调

研&碧桂园文化与品牌管理部负责人说"根据调研结果"三四线城市

居民的改善性需求很明显"尤其对品质优(有物业服务(社区环境好

的住房需求高& 目前碧桂园项目进入了
0""

多个三四线城镇"未来

空间依然很大&
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房地产市场的长期健康发展"离不开良好的市场规则& 驯服房

价过快上涨的$猛兽%"需共同运用市场之手和行政之手&

当前房地产市场分化态势明显& 一方面"一二线热点城市房价

上涨过快"如珠三角(长三角(京津冀地区的部分城市"以及内地的

一些区域性中心城市& 另一方面"东北(西北(西南地区的多数城市

市场平稳"一些三四线城市库存压力仍然较大&

中国房地产业协会原副会长朱中一说"目前多数三四线城市去

库存压力和热点城市控房价压力同时存在"调控政策要根据市场变

化及时做出调整"未来调控应兼顾去库存和控房价"市场才能平稳

发展&

$房地产调控须实行分类指导"因城施策& %中山大学南方学院

房地产系系主任廖俊平说"热点城市的调控重点是控房价(防风险(

防泡沫"三四线城市和县城的重点依然是去库存&

刘肖说"因城施策不仅要从需求端发力"关键要在供给侧结构

性改革的大思路下"从土地(房产的供给端着手建立长效机制"优化

地产(租房(普通商品房(保障房等的供应结构&

对于北上广深等一线城市"北京市房地产中介协会会长(中原

集团首席运营官李文杰建议"盘活存量更应成为市场增长的主要空

间& $虽然一些城市的房屋空置量无法统计"但房屋空置的情况却

很普遍& 希望政府优化调控政策"让改善性住房的购买人群可以进

入市场& %

受访专家表示"未来开发商需围绕新的消费需求和习惯进行个

性化定制服务"发展社区商业(养老(旅游(文化等配套服务"打造新

型房地产增长模式和产业集群& 中国社科院财经院综合经济研

究部副主任汪红驹说"当前房地产市场区域分化严重"冷热不均"已

经产生了资源错配"也加大了宏观调控难度& 未来要着力推进均衡

发展和协调发展"缩小区域性地区差距和城乡差别"推进公共服务

均等化"以产业发展带动科学合理的城镇化"引导人口流动"因城而

异制定房地产调控政策"缓解房地产市场严重分化的局面&
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