
这市场变化快

10 月 18 日上午， 国家统计局新闻发

言人盛来运在答记者问时表示：房地产价

格过快上涨的势头得到了明显遏制，房地

产价格出现了松动，房地产调控取得积极

成效。

诸多迹象证明， 房子降价已成必然，

调控之初的预想状况正在一步步变为现

实：成交走低，价格松动，行业入冬，政策

见底。

房子要降价了， 买房似乎顺理成章，

但在上升的利息和利率面前，房子降的价

钱都被银行收走了，对于巴望着省点儿钱

的刚需购房者而言，无异于刚出狼窝又入

虎口。

“不是我不想买，这市场变化快。 ”买

房者从未想到，接连加息、提高存款准备

金率和取消利息折扣竟然是把双刃剑，刺

破房价泡沫的同时，也让刚刚燃起的买房

希望灰飞烟灭。

涨，买不起，降，买不起，愤怒的购房

者已经对诡谲莫测的市场失去耐心。所以

当潘石屹预言住宅市场的崩塌就在眼前

时，他已不再是意见领袖，成了发泄愤怒

的一个计量单位，只能得到一边倒的讽刺

和挖苦。

发泄之后，需要警惕，变化快的不仅

是市场，还有政策。 即使潘石屹说住宅市

场即将崩塌，可他到底不愿自己的房子轻

易地降“一潘”（地产界名人潘石屹在 10

月 6 日苹果公司 CEO 乔布斯去世的当

天，在自己微博上发帖称，苹果公司应大

量生产 1000 元人民币以下的 iPhone 和

iPad，让更多人用上苹果产品“是对乔布斯

最好的纪念”。 此言一出，立刻引发网友的

大量转发和评论，有网友跟帖，称“哪天潘

总要是也去世了， 也请贵公司推出 1000

元 / 平方米的房子，十几亿中国人都会纪

念您”。 随后网友们便创造性地提出，将

“一潘”定为全新计量单位，定义为“一潘

=1000 元 / 平方米”， 并有网友自制“壹

潘”的“买房货币”。“一潘”很快成为网络

新词条）。 所以他的表态更像是烟幕弹，保

不齐这是开发商向政府撒娇的哭闹呢？ 毕

竟，大跌、暴跌、崩盘，这是政府绝对不愿

看到的。

对于购房者来说，不要寄希望于限购

等一系列政策调控后房价会大降。 如果市

场需求问题没有解决，房价基本上没有大

降的可能。 对于自住的购房者来说，只要

有需求，不受限制，价格合理，这便是买房

的好时机。

所以，买房的时机，不应该在观望中

等待，而要根据自己的实际情况，适当地

作出自己的买房决定。
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九月成交不热，十月新盘扎堆入市，市场观望气氛浓厚

“银十”过半 楼市拐点隐现

首套房贷利率上调，刚需族受伤，市场成交再受影响，加速降价潮到来

■

成交下降，拐点基本来临

日前，《货币战争》作者宋鸿兵在微博里

写道：“每个人的手机所收到的推销房子的

短信，其实就是最好的危机信号接收器。 如

果推销房子的短信密度越来越高，危险离你

就越来越近。 ”如今，不少人手机里的房地产

促销短信不断增多，也证明了楼市不断下行

的事实。

“我刚刚看到一份九月份的市场数据，

显示九月份郑州卖了 4116 套房子， 该数据

可能与官方数据有一定出入，但足以证明九

月成交不热的现实。 ”一位开发商负责人告

诉记者，如果“金九银十”都维持在四五千套

的月成交数量的话，证明郑州楼市拐点已经

到来。

而据克尔瑞（中国）信息技术有限公司

郑州机构的统计显示，从今年 3 月份限购细

则施行至今，从成交走势看，郑州楼市各月

成交量同比均出现不同程度的下降，1 月 ~8

月累计成交 323.5 万㎡，同比下降 47.2%。

郑州楼市持续低迷， 反观全国市场，也

面临拐点。据最新统计数据显示，9 月份全国

70 个大中城市新建住宅价格，环比上涨城市

24 个 ， 下跌 17 个 。 整 体 增 幅 由 8 月 的

0.02%，回落至 0.003%，基本止涨。 二手房价

格环比下跌城市 25 个， 上涨城市 24 个，下

跌数量首次超过上涨数量。

■

新盘扎堆入市，未来依然很艰难

“金九”和“十一”黄金周以惨淡收场，开

发商梦碎“金九银十”，房企业绩同比下滑两

三成，为实现资金快速周转，开发商在四季

度会加大推盘量。

据郑州搜房网数据监控中心统计，郑州

2011 年四季度共 47 家楼盘（含商业、 写字

楼）推新，其中住宅为 42 个，商铺 2 个，写字

楼 3 个，纯新盘占 28 个，包括 3 个写字楼和

2 个商铺。 而在今年的 1 月 ~6 月，郑州楼市

共开盘 54 个，三季度开盘项目 49 个，郑州

四季度开盘量占全年的 31%。

“实际上，8 月、9 月市场放量一直较大，

但由于成交数据存在一定的滞后性，所以备

案量上的增长表现不甚明显，但从我公司代

理的项目在国庆期间的成交量来看，较此前

已有一定增长， 相信整个市场也是如此，近

期成交量将会有所反弹，但这仅属于供应放

量后的技术性反弹， 在市场未真正松绑之

前，未来数月的市场成交不会有较大起色。 ”

一位代理公司的负责人预测，市场将继续保

持缓慢下跌的趋势。

潜在供应稳定释放，成交量受限购影响

下降明显，使得郑州楼市供过于求的现象更

加突出。 据克尔瑞机构统计的数据显示，从

郑州楼市今年前八个月商品住宅新增供应

和成交情况看，新批预售 459.98 万㎡，同比

增长 5.1%，供求比达到 1

∶

0.7，市场表现为

供过于求。

“现在郑州的存货销售周期大概是 9 个

月， 出现大幅度的降价估计得有 15 个月的

存货。 ”一位业内人士分析说，目前的供求结

构虽然尚不足以构成大幅度的降价，但已经

具备了基本条件，未来会很艰难。

■

刚需遭抑制，加速拐点来临

随着房价下降的趋势越来越明显，愈来

愈多的购房者开始将购房提上日程，但突如

其来的首套房贷利率升高，给大量踌躇满志

的刚需购房者重重一击。

“现在首付高了，利息也高，我今年不打

算买了。 ”在一家房地产公司供职的朱凯乐

直截了当地表示，虽然房价有所下降，但在

利率上升的抵消作用下，实际价格并没有下

降多少，他选择观望等待。

“首套房贷利率上调对于开发商又将是

一盆冷水，因为这种调整直接影响到刚需客

户的购房心态。 ”针对部分银行提高首套房

贷利率的消息，一位业内专家认为，此举将

大大抑制刚需购房者购房意愿，进而对楼市

成交产生冲击，加速楼市拐点的到来。

该分析人士称，首套房贷利率进一步上

浮表明楼市信贷政策并未放松，这也体现了

楼市的整体政策环境仍然趋紧。 房地产市场

的火暴主要是投机因素导致的， 从限购、限

贷等措施出台后交易量大幅下降可以判断，

楼市投机成分较严重， 但正逐渐被挤出市

场，楼市拐点正逐步确立。

■

网友热评首套房贷利率上调

各大银行上调首套房贷利率，在网络上引

起热议。 有网友称，自己看到的是“输”，是刚需

族又输了。 因为首套房贷利率上调直接影响刚

需客户的购房心态。“好不容易等到开发商说

房价要降了，银行却抢先加息，成心不让小民

有房住吗？那就等吧！反正又不是我一个人等。

等到大家疯抢时，看谁抢得赢！ ”

网友“罗天凡”说：“首套房贷利率上调

10%， 不知道银行是想和开发商干还是和没

有买房的同学杠上了。 不太理解，对于刚性

需求应该想办法去满足而不是抑制，而开发

商应该还有其他很多办法吧？ 房价刚开始有

点松动了，银行又来抢，真的无法理解。 ”

网友“我是船老大”则表示，他认为现在

银行上调首套房贷利率非常好，“央视的说

法很不客观，利率上调会抑制一部分刚需购

买力，但是可以降低房产商的销量，促使房

地产商降价销售，我建议刚需购房者完全可

以再等等，房子降价的部分完全可以抵消房

贷利率上调的损失，甚至还会节省很多。 买

房者还要坚持。 ”

网友“丰收”说：“首套房贷利率上调，无

疑将使过冬的楼市雪上加霜。 房地产政策忽

左忽右，忽上忽下，忽冷忽热，岂能无恙？ 连

首套房都不放过，伤的不仅是经济，更是中

低收入老百姓的心。 ” （河商）

“金九 ”和“十一”

黄金周楼市成交以惨

淡收场， 开发商梦碎

“金九银十”。有机构预

计，由于房企业绩同比

下滑，为实现资金快速

周转，开发商在四季度

会加大推盘量，供过于

求现象更加突出，或成

降价最根本因素。

与此同时，银行悄

然提高了房产信贷门

槛，不仅二套房贷从严

从紧，首套房贷也提高

了利率，大量刚性需求

被遏制，市场成交再受

冲击，加速楼市拐点来

临。

楼市速评

新区一小区正在建设中的住宅楼。 晨报记者 王磊 摄

□

希苑

专家称房地产

基本态势是供不应求

房价大幅下跌可能性小

中国社科院城市发展与环境研究中心研究员、

中国城市经济学会副会长牛凤瑞近日接受记者采

访时表示，我国房价大跌的可能性很小，住房是稀

缺商品，房地产市场的基本态势是供不应求的，同

时，还要警惕房价长期下行导致供求紧张，从而引

发无法遏制的房价回涨。

●

首套房贷利率上调可抑制过旺需求

近期，各大银行纷纷上调首套房贷款利率，并从

一线城市向二三线城市蔓延。对此，牛凤瑞表示，从宏

观层面上看，要遏制通货膨胀，改变这种过度的流动

性，房贷利率提高是一种经济手段，房地产作为一个

局部，肯定要受这种供求关系产生强烈的影响。

但牛凤瑞坦言，从购房人的角度来讲，首套房

的贷款的利率提高，增加了买房人的负担，相当于

变相提高了房价。 这是一个宏观决策的合理的选

择问题。 那么从国家宏观角度来看，对房地产的调

控来说，房贷利率提高以后，可以进一步遏制这种

过旺的需求，应该说也是可以选择的措施之一。

●

房价大幅下跌可能性很小

目前市场普遍预期楼市已经入冬，业界观望情

绪浓厚。 在谈到楼市拐点的问题时，牛凤瑞表示，住

房是稀缺产品， 房价要降 30%、50%的可能性较小，

房地产的基本态势是供不应求的， 要警惕房价长期

下行加剧供求紧张而导致房价不可遏制的回涨。

在他看来，中国的房价的走势，价格要是有一

个适度的下降的话， 那么会刺激一部分人出手购

买。 而交易量的回升必然造成价格的压力。 而房产

作为一种稀缺的产品，如果保持低价，将不会有有

效的供给增加。

所以，当价格长期下行的时候，开发商就会减

少拿地，减少开工，减少投资，那么两年以后，真正

的住房有效供给会大幅减少。 在这个时候将会更

近一步加剧供求关系紧张，造成价格上涨，是不可

遏制的，这是我们应该极度警惕的。

牛凤瑞称，房价降下来是让人欢呼的事，但是

很多人把房价下跌解读成要房价绝对值降下来，而

且是降 30%、50%， 实际上出现这种局面的可能性

是很小的，否则我们的经济就会出大问题了。

●

保障房分配制度设计仍需细化

今年， 政府确定了全国开工 1000 万套保障房

的目标，目前保障房开工率超过 90%，完成千万套

保障房目标已毫无悬念。 但对于保障房大面积的

集中开工建设，牛凤瑞认为，为避免造成新的不公，

保障房的分配制度设计仍需细化、科学化。

牛凤瑞表示，目前保障房的概念已被“泛化”，包

括有产权的保障房、 经济适用房和无产权的公租房

等。 而 1000 万套保障房仅仅是开工，不等于验收竣

工，房子只有具备真正的居住价值才是实实在在的。

同时，牛凤瑞认为，保障房摇号问题容易造成

新的不公。 保障房分配仍需要多角度多层次来统

筹考虑。

他还表示，国家在政策设计上应该使保障房分

配更加公平。同时，我们仍处于社会主义初级阶段，

整个住房保障标准不能定得太高。

●

投资客炒房是因缺乏投资渠道

打击投机炒房，是房地产调控的重要一环。 对

此，牛凤瑞表示，国内投资客的炒房问题是由于缺

乏投资渠道引起的，打击投机炒房，要为庞大的民

间资本增加投资渠道。

他认为，改善性住房需求仍是购房者的主体，

投资需求只占一小部分。 中国房地产行业基本态

势仍是供不应求，这一走势短期内难以改变。 在房

地产领域，怎样满足人们日益高涨的住房需求，一

切政策应该围绕这个问题去设计， 这也与扩大内

需、改善民生形成完美契合。

在牛凤瑞看来，国内投资客的炒房问题是由于

缺乏投资渠道引起的。 我国国内投资渠道狭窄，除

了股市就是楼市。 黄金、大蒜、生姜等并没有太大

的资金容量来融下中国庞大的民间资本。 要增加

投资渠道涉及到金融领域改革的问题，但就普通居

民来说，没有其他投资渠道，就把钱都投到房产上，

从而改善个人的生活条件和居住质量，这也是无奈

之举。

对于如何解决炒房问题，牛凤瑞认为，先要解

决炒房客与银行的暗箱操作问题。 政策调控最终

打击的目标仍是投资性需求，而不是自住性需求和

改善性需求。 房地产行业最终生产出的是实物，交

易的也是实物，与西方国家有本质区别。 （中新）


