
供需紧张会否推动新一轮房价上涨!

!抢房慌"蔓延 成交量下降

同异常的高温天气一样! 许多城市楼市

"高烧不退#!持续出现抢房潮!"日光盘$不断

涌现!价格不断攀升%但与此同时!商品房销售

量却下降明显%供需紧张会否推动新一轮房价

上涨&

排队抢房再现

近来的'日光盘$现象!让不少买房人恐慌

和揪心% "好惊险!再晚一点儿!就抢不到中间

楼层!只剩下一楼和顶上几层了% $

!

月
!!

日!

在武汉市江夏区某项目开盘现场!方先生选中

了一套中意的房子!非常高兴%虽然路途较远!

但前来摇号购房的市民仍然挤满了售楼部!许

多人一大早就赶过来排队%

"抢房$近期在武汉频繁上演%

"

月
#$

日!

东西湖区某楼盘首次开盘! 推出
%&'

套房!吸

引了
(''

组客户到场抢购!仅半天时间就宣布

售罄%几天前!位于白沙洲片区的一加推新盘!

开盘首日认购率达
&&)!(*

%

同样的热潮在北京等一线城市更是普遍%

北京中建国际港开盘当天!

!+,(

套房源售罄!

认购金额
-")&

亿元! 是
('%(

年以来全国单

日(单一楼盘最高的销售纪录) 北京的首开熙

悦山(金融街融汇也实现了开盘当天'日光#!

很多购房者空手返回*

受'抢房#热潮影响!越来越多购房者开始

恐慌性入市* 世联地产指数报告显示!第二季

度购房者信心指数为
.,)"

!较上季度小幅下降

')%

!连续两个季度持续下降*

与此相对应的是!房价上涨势头强劲* 武

汉市房管局
!

月
&

日公布的数据显示!

"

月房

价环比上涨
%)%-*

! 这是自
('%%

年
&

月以来

房价第三次较大涨幅*而北京+上海(广州等地

"

月份房价也创出历史新高%

销量普遍下降

与火爆的销售场面相反!

"

月份! 许多城

市楼市销售数据连续,爆冷$!人们犹如雾里看

花!不知道是统计数据在,捣鬼$!还是开发商

在制造,假繁荣$&

"

月份! 武汉新建住房销售
%-(.-

套!环

比减少
%)$&*

*

"

月北京新房成交量环比下降

("),*

! 深圳和上海住宅成交量也环比下降三

成左右*

上海易居房产研究院发布消息称!

"

月新

房成交面积同比下降
&)"*

!是
%"

个月以来出

现的首次同比下降* 国家统计局数据显示!全

国楼市销量下滑!今年
%

至
"

月!商品房销售

面积
,%%--

万平方米!同比增长
(.)$*

!增速

比
%

至
,

月份回落
()&

个百分点*

业内人士认为! 七八月是楼市传统淡季!

天气热开盘少!买房人也不太积极!许多开发

商也减少推盘量!以蓄势待发* 据亿房网的统

计!

$

月武汉预计有
$

家老盘加推! 与
"

月
%&

家老盘加推量相比骤降!创下今年新低*

亿房网研究中心研究员余淼表示! 目前!

多个城市商品住宅库存量不减反增!为消化存

量!减轻压力!开发商减缓新项目楼盘的推出

也就不奇怪了*

另一方面!相关部门对于预售证严格的审

核过程也影响了部分房源的上市节奏*数据显

示!

"

月! 北京楼盘预售证仅发放
%.

个! 比
,

月少了
.

个*

会否带动房价上涨!

一般来说!住宅成交量下降往往伴随房价

下降!但人为抑制需求!开展,饥饿营销$!反而

会拉升房价*上海易居房地产研究院副院长杨

红旭分析!七八月开发商都会放缓推盘(积蓄

购房客户!到,金九银十$再增大供应量!放手

大卖*

据中原地产统计!北京楼市的供需比已由

去年的
')"$

降至如今的
')+&

* 由此可见!相对

于需求量!楼市供应量正在减少* 业内人士担

心!这将造成市场供应紧张!短时间内放大供

需矛盾!引发房价报复性上涨*

而且!一些地方完成房价控制目标出现了

较大困难* 除北京和上海外!大部分城市都将

今年房价控制目标定为涨幅低于人均可支配

收入的实际增长速度*根据今年上半年一线城

市房价的数据统计!北上广深上半年同比涨幅

均超过
$*

!大部分城市超过了
"*

*据此预计!

全年总体同比增幅将超过
%'*

*

中国指数研究院-华中.研究总监李国政

说!还有一个现象值得关注!当前!新增商品房

中!非普通住宅占了很大一部分!符合低端刚

需的房源供应量却显不足*未来若不增加刚需

楼盘入市量! 市场潜在的供需矛盾将很难缓

解*

李国政认为!当前的限价政策!能在短期

内抑制房价大幅上涨!但从长远来看!调控房

价还是需要增加供应!发挥市场的作用* 特别

是!一线城市应当加大面向刚需群体的普通住

宅入市量!在土地等方面鼓励房地产开发向普

通住宅倾斜!同时!严厉打击捂盘等行为!建立

土地+税收+监管等方面的长效机制*
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楼市"退烧#应实施"鸡尾酒疗法$

房产税难以!一针灵"

今年以来!全国房地产市场持续,高温#!

尤其是北上广深等一线城市房价更是,高烧不

退#!使楼市调控效果受到市场广泛质疑!也引

发了社会对楼市调控政策转换思路的呼声*专

家认为!抑制房价过快上涨仅仅依靠调控政策

这,一招鲜#是不够的!楼市要想,退烧#还需要

对症下药!只有打出财政+金融+土地等各项政

策综合治理的组合拳!把短期调控和长效机制

有效的结合起来!才是给楼市降温的特效药*

单一政策效果欠佳

今年
6

月!,新国五条#的出台被认为是史

上最严厉的调控政策!但是房地产市场却经历

了一个,先抑后扬#的走势!如今近半年的时间

过去了!全国房价曲线已经连续攀升至历史高

点! 部分一二线城市楼市成交量屡创新高!土

地市场更是,地王#频出*

被市场公认执行调控细则最为严厉的北

京!房价上涨之势仍然难以阻挡* 根据链家地

产市场研究统计!北京
7

月纯商品住宅成交均

价为
65.0!

元
8

平方米!环比上涨
9:

!同比上

涨
6.1/:

* 这一成交均价超过
6;..

年
6

月的

6<<59

元
8

平方米! 创下历史新高* 与北京类

似!上海+广州+深圳等一线城市房价今年以来

也屡创新高*

尽管楼市调控政策已经非常严厉!特别是

限购+限价+限贷等行政调控手段已经被用到

了极致*但是!调控并没有达到预期效果!房价

也并未得到有效遏制*

住建部政策研究中心主任秦虹认为!过去

的行政调控政策!在抑制投资投机需求方面取

得了显著而卓越的成效!但如今的房地产市场

已经发生变化!当下的市场需求主体主要是刚

性和改善性需求* 要解决这部分需求!需要从

长远的+外围的改革来解决*

供需矛盾主导房价上涨

在专家看来!楼市调控无法击中房价上涨

的要害!关键在于房地产市场是一个综合而又

复杂的庞大市场!它既是支撑经济发展的重要

动力!又是关乎百姓民生的系统工程* 要撼动

楼市过热房价过高的根源!就是要解决当前一

二线城市楼市供不应求的难题*

,北上广深房价集体上涨最根本原因在于

供不应求* #亚太城市房地产研究院院长谢逸

枫认为!一方面是一线城市土地供应连续
0

年

无法完成! 新增商品房供应下降* 而限价+限

售+限签+商品房预售款监管+商品房预售条件

提高+房地产开发贷款收紧等措施严重影响到

市场供应*另一方面是在城镇化与城市扩容及

新增人口暴增的背景下! 住房需求量不断倍

增*显然市场供求矛盾被政府调控的行政手段

放大了!不断出现因供不应求涨价的房企与楼

盘*

,高房价没有一吃就灵的降火妙药!原因

是多方面的!既有市场发展中的问题!更有体

制性原因* #在中国房地产及住宅研究会副会

长顾云昌看来!房地产调控难的原因有以下几

个方面/一是旺盛的刚性需求!

6;;/

年至
6;.;

年!全国商品住房销售面积达到
0/

亿平方米!

而供应面积仅为
6/

亿平方米! 供不应求是导

致房价上涨的主要原因0 二是宽松的货币环

境0三是供地制度和管理缺陷!土地价格太高0

四是居民投资渠道缺乏0 五是保障房资金短

缺!管理方面还存在漏洞*

房产税难以$一针灵%

面对楼市调控政策效力的减弱!市场对调

控思路的转换!尤其是逐步推广房产税等长效

机制的呼声日益高涨* 对此!中国房地产学会

副会长陈国强表示! 过去
.;

年的房地产调控

有成效也有失误!调控政策已到了需重估的阶

段*在建立适合市场长远发展的长效机制过程

中!房产税试点的推进是一个重要方面*

"开征房产税!可以在房地产供需双方行

为合理化导向上形成一种规范的经济参数和

税负约束* $财政部财政科学研究所所长贾康

表示!在房产税调节之下!不仅可以增加住房

市场上中小户型的需求比例!从而有利于集约

利用土地!促进城市化健康发展和经济增长方

式转变! 还可以减少已建成房屋的空置率!活

跃租房市场!提高全社会不动产资源配置的效

率!促使不动产投资+投机行为收敛!有利于弱

化住房价格过快上涨和市场大起大落的可能

性!促进房地产业长期健康发展*

但是! 房产税不可能成为抑制房价上涨

的"一针灵$* "作为一种长效性调节工具!房

产税对住房市场的疗效犹如中药!药性较温!

见效较慢!远不如限购+限贷等行政性手段立

竿见影* $陈国强认为!即使在市场机制成熟

的欧美国家! 房产税与降低房价也并无直接

相关性*

专家认为! 房产税试点扩容及在此基础

上的全面推开+ 个人住房信息系统全国联网+

健全不动产统一登记制度!这三大方面将为全

新的中国房地产调控和长效机制奠定基础*

&任民#


