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未来 10 年，中国房地产市场仍将存在强劲的潜在需求

专家称房价大调整可能性不大

据第一财经日报消息 就中国楼市现状及未来数年

走势，记者专访了经济学人信息部(EIU)中国区首席计量

经济学家刘倩博士， 刘博士认为全国房价大调整可能性

不大。

■一些二线城市可能存在泡沫

记者（以下简称记）：对于当前中国的房价，尤其是一

线城市，是否有泡沫，你们的判断是什么？

刘倩（以下简称刘）：尽管一些重点城市房价急速飙

升，但中国房地产市场尚不存在即将破裂的泡沫。 城市化

进程的持续推进和居民收入的稳定增长， 将推动房地产

市场的强烈需求。

对于北京、上海这样的一线城市，房价高低不能仅仅

用当地居民收入来算，应该站在更大的范围来看。 如果和

纽约、巴黎这样的国际化都市相比，北京、上海还没有到

那样的水平。

另外， 我们也要看到， 中国的房地产也有区域性差

异，比如在一些二线城市，他们每年新增的房源供应比实

际需求多出 50%以上，这种供大于求的现象值得关注，这

些城市可能存在泡沫。 2010年全国新开工的住宅面积超

过卖出的住宅面积 39%。 辽宁、安徽和内蒙古的开工与卖

出数量差别最大，令人担忧。

记：在未来的某一个时点，中国的城市化进程应该会

放慢速度，住房需求也许会下降，你们预测这个节点大约

会出现在什么时候？

刘：按照我们的预测，中国的城市人口占比 2012 年

会超过 50%， 接下来的几十年都会有源源不断的农民进

城。 中国的城市人口数量将一直增长到 2039年。 城镇化

将继续是房地产市场的一个重要支撑，因此，中国房地产

市场将持续强劲增长，而不是在未来 10 年内崩溃或者停

止增长，尽管这种趋势理应稳步放缓。

2011 年至 2020 年期间， 预期中国城市人口将增加

26.1%，新增人口超过 1.6 亿，同时城市人均可支配收入将

增加 2.6 倍。 到 2020 年，城市人均居住面积将从 2008 年

的 30 平方米提高到 41 平方米， 接近现在欧洲的人均居

住面积。

因此，在调控政策影响下，房地产市场在接下来一两

年的短期休整之后，仍将继续繁荣下去，中国楼市应该还

有十年或更长的繁荣期。

■调控应更注重“调”

记：作为楼市调控政策的一部分，房产税已经在部分

城市开始试点，但目前来看，在上海和重庆的试点距离社

会期望还有一段距离， 怎么看房产税对楼市的短期和长

期影响？

刘： 中国当前还没有一项在全国范围实施的有重要

意义的房产税，而多数其他国家都已强制实施。 这在很大

程度上增加了中国房地产资产的吸引力， 但由于保有环

节税负较低，也在客观上导致中国的人均住房面积偏大。

中国开始在上海和重庆进行房产税试点， 但由于目

前试点规模极小，其影响力还非常有限。 从一些公开信息

来看，上海和重庆的试点过程中主要存在两个问题：一是

征收税率较低，二是征收的执行力度也不是很强。

从长期来看，中国应该大范围推广房产税，但目前还

不是最佳的时机。 房地产作为中国经济的一个支柱产业，

政府不会马上就对这个行业有一个很大的政策变化，中

央应该会先在几个城市进行试点后，慢慢地推广到全国，

再确定相应的税率水平。 这个过程起码还要三五年。

记：中国不少城市今年开始执行住房限购政策，这让

市场成交下降非常明显， 不过， 这种做法也引来不少争

议，你觉得未来一两年，或者在什么情况下，地方政府会

考虑调整这种政策？

刘：不少城市的限购政策跟户籍挂钩，实际上是不太

公平的做法，政府要做的应该是偏重“调”而非偏重“控”，

在限购政策下，一些刚性需求并不是消失，而只是短期被

延后。 一旦限购政策取消后，过去被遏制的需求和新的需

求加在一起，楼市可能会出现一波小的高潮。

政府应该提供一个合理的市场运行机制， 让市场自

己去发展，然后在此基础上进行一些微调。

记： 对于中国未来的房地产调控取向， 你有什么建

议？

刘：首先，政府应该让市场发挥更大的作用，而不是

都由政府自己来做。 市场本身就会有行情波动，政府可以

去进行调整，而不要一味地去控制。

其次，政府在福利房、经济适用房、廉租房这部分，进

行大量投资的方向是对的，也是应该持续下去的，政府必

须考虑到低收入人群的住房需求， 要对这部分群体进行

必要的保障。

所以，中国的房地产政策应该是两条腿走路：一方面

让市场发挥作用，不要有太多的控制；另一方面，要合适

地增加对低收入人群的住房保障。

■人均居住面积超过国际标准

记：自从上世纪 90 年代进行房改之后，中国的房地

产市场变化还是很大的， 尽管这个市场目前社会上有很

大的争议，如果从积极的角度，怎么看待中国楼市这十多

年来的变化？

刘：按照目前的建设速度，中国只需两周的时间就可

以建成一座和罗马同等规模的城市。 截至 2010 年的 10

年间， 中国建成的住房数量几乎相当于目前西班牙或英

国住房总量的两倍，或者是日本现有住房的总量。 以人均

计算， 这一时期内中国城市居民的人均居住面积几乎翻

了一番。 依据收入水平，中国的人均居住面积已经超过了

国际标准。

记： 房地产业一直被外界称为中国经济的一个支柱

产业，它对其他行业的影响有多大？

刘：中国房地产业的繁荣将为家具、汽车及建材等行

业的投资者带来机遇。 它将带来巨大的累积价值———按

照中国固定资产投资额估算，我们预计到 2020 年为止的

10年中，中国房地产领域的总投资金额将达到 75 万亿元

人民币。 以当前汇率计算，这相当于 11.5 万亿美元，几乎

是英国当前年度国民生产总值的 5倍。

从现在起到 2020 年的 10 年中， 如果房地产业继续

保持强劲增长， 这将直接或间接导致钢铁需求量增长近

40%，能源需求也将出现类似的增长，从而加大全球市场

上铁矿石和石油的供应压力。

未来 1 0 年，中国

的楼市是一种什么场

景？ 尽管预测未来是

种很大的冒险， 但还

是有不少人士愿意去

尝试。

根据经济学人信

息部最新的中国城市

经济与人口收入模型

分析， 未来 1 0 年，中

国房地产市场仍将存

在强劲的潜在需求。

该分析称， 尽管中国

的房地产业在短期内

可能面临调整， 但是

由收入和城市人口增

长所推动， 消费者对

更大、 更好住房的潜

在需求， 使得市场的

调整将非常短暂。

该模型的主要设

计者、 经济学人信息

部中国区首席计量经

济学家刘倩博士认

为， 就中长期而言中

国并未出现严重的房

地产泡沫， 不过在中

国政府调控力度不断

加大的背景下， 房地

产市场将会出现短期

的温和调整， 但出现

全国性的房价大幅调

整的可能性较低，这

种可能性不会高于

1 5 % 。

对于国外热钱是

否会对中国房地产市

场带来冲击的问题，

刘倩则认为没有必要

太过担心， 因为外资

在中国房地产市场占

的份额较低， 连十分

之一都不到。

阳光·家天下

厚礼回报业主

在刚刚完美谢幕的“中凯·百悦城杯” 中国·鹤壁

2 0 1 1 春季住宅产业文化节上， 参展楼盘阳光·家天下

以其优越的地理位置、卓越的建筑质量，以及稀缺的多

层电梯花园洋房和优美园林景观等， 受到了市民的追

捧。 4 月 3 0 日当天，为了向业主们表示感谢，阳光·家

天下特别备下丰厚大礼， 在新区新世纪广场的实景展

台前举行回馈业主抽奖活动，数台名牌光波炉、电冰箱

等奖品在现场观众的热情参与下各归其主。

图为一位热情观众怀抱孩子上台抽奖。 这名一岁

左右的小市民的幸运之手，抽出了阳光·家天下此次活

动的一等奖得主。

晨报记者 王磊 摄

会展落幕，

评选持续升温

春季住宅产业文化节

系列评选市民参与热情高

晨报讯（记者 陈海寅）“中

凯·百悦城杯” 中国·鹤壁 2011 春

季住宅产业文化节已于 5 月 1 日

下午在新区新世纪广场圆满落幕，

而作为文化节重要内容之一的金

牌房地产企业、精品住宅小区等系

列评选活动却仍在持续，并且热度

越来越高。 昨日，记者从文化节组

委会获悉，目前系列评选投票已进

入白热化阶段，市民投票参与热情

高涨，各候选企业、小区等也都铆

足了劲儿“推销”自己拉选票。

“本次评选活动共设立了 4 个

评选项目，分别是‘十一五’鹤壁市

金牌房地产企业、‘十一五’鹤壁市

精品住宅小区、‘十一五’建筑质量

信得过企业和‘十一五’名优建材

企业（经销商）。 投票活动在文化节

开幕之前就已经开始， 将持续到 5

月 20日结束。 ”负责选票统计的工

作人员告诉记者， 自评选活动开

始，企业、商家和市民参与的热情

就非常高，一些有实力的大开发企

业和口碑好的住宅小区的选票一

直处在领先位置，而文化节会展期

间各企业、商家的优秀表现，也吸

引了众多市民参与投票，大家热情

高涨，选情也时刻在变化。“会展期

间，文化节组委会特别组织了现场

填选票有奖的活动，每天参与评选

的市民都在工作台前排起长龙。 为

期 4 天的会展， 我们收到了 4000

多份有效选票，目前选票还在持续

不断地送过来。 ”

“就现在的评选情况来看，由

鹤壁市中凯置业有限公司开发的

中凯·百悦城、 由鹤壁市天鹏煌朝

置业有限公司开发的天鹏御景小

区和由河南天馨集团开发的天馨·

中央公园小区等都在所在项目中

处于领先位置。 在评选活动截止日

期之前， 市民仍可通过报纸选票、

手机短信及网络三种方式继续参

与活动，为自己中意的房地产开发

企业、精品住宅小区等投票。 ”该工

作人员说。

首套房贷首付

或提至五成

据新京报消息 国土资源部

相关负责人近日表示，国土部在楼

市调控方面的政策不会放松，未来

将进一步打击闲置土地和囤地行

为。

信贷方面， 日前有消息称，银

监会可能于 5 月出台新规，进一步

规范并收紧房地产信托业务，以防

止房地产金融风险在信托业蔓延；

个人首套房贷首付可能将提高至

五成。

国家发改委许昆林透露，《商

品房销售明码标价规定》5 月 1 日

起实施之后，包括实施反暴利法规

定在内的一系列规范房地产行业

价格行为的政策措施将陆续出台。

发改委目前正在研究在商品房领

域实施反暴利规定，以使商品房价

格保持在合理水平。


