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供需转变，卖方市场成买方市场

再再有有44万万亿亿也也难难现现22000088年年回回暖暖

救市加码·探真相

再有4万亿刺激，也无法挽救市场

从今年6月份开始至今，多
项救市政策轮番出台：限购放
开、限贷松绑、公贷放松，但是
在马宁看来，这些刺激作用都
是“一阵一阵”的，限购刚放开
时，外地置业者等需求释放，楼
盘的来访量确实增多，成交量
也有短期的暴增，但是消化了
一周左右后，看房的人又明显
减少了，又陷入成交瓶颈，开发
商再想办法促销抢客户。限贷
松绑后，也是相似的变化，市场
就是这样反反复复，没有出现
逆转的迹象。

成交量上不去，价格也难
以上调。国家统计局数字显示，
7月全国70个大中城市中，新建
商品房价格下跌城市已超九

成，达到64个。8月份，商品房价
格下跌的城市扩大到68个，当
月仅有厦门一城价格环比上
涨。房价跌幅环比扩大，超过了
2011年年底的低谷时期，创下
十年来最低。

量价齐跌的持续影响下，
市场已从需要限购的供不应求
反转到供过于求的去库存的阶
段。“即便再有4万亿刺激，也无
法挽救市场。”省城资深地产评
论人赵鲁梁认为，回想2008年
的4万亿刺激，造成了以鄂尔多
斯为代表的三、四线城市急剧
扩张，目前空置率极高、“鬼城”
频出。资料显示，仅去年，国内
就出现了12座“鬼城”。

在这种现状下，世联怡高

山东区域董事、总经理朱江认
为，如今国家大的经济形势也
不会过度调整，更不可能出现
此前的系列刺激政策。当前房
地产存在的问题是当年行政干
预带来的，那就一定只有通过
市场规律进行结构性调整，才
能纠正过来。

李铁岗说，他们在全省的
个别城市县城做过调研，目
前很多城市的供给与有效需
求之间存在较大的缺口。“有
些地方的库存高达几十个月
甚至更久，这种压力是很大
的。”李铁岗说，一个城市的
库存指标回归到一种正常状
态以后，才会出现新一轮的
变化。

市场调节将逐步取代行政干预

山东世联怡高物业顾问有
限公司董事长乐智强看来，今
年的房地产市场调控与2010
年限购令，以及以往的调控
有着本质不同。“政府行政命
令式的杠杆调控将改变，未
来政府主导的方式将向以利
率、税收等市场主导方式转
变。”乐智强说，此前以限购
为主的调控，将需求量强行
压制，这种调控过多在购房
者身上做文章，实际上是在
抑制需求。综合来看就是让
很多人没有购房资格，或是
提高购房成本，“但是商品房
交易作为一种市场行为，无
论是供应还是需求都是不应

该限制的。”乐智强认为，房
地产市场如果要有长效调控
机制，减去不合理的行政干
预必须要做的。

在乐智强看来，今年是政
府调控主导方式转换过程中的
特殊年份，政府这种导向思维
的转变要求开发商随之转型，
未来市场主导的调控方式，无
论是对于开发商还是购房者，
都将更容易把握市场的脉搏，
更容易适应市场，更加科学理
性地做出判断。

李铁岗认为，从限购来看，
目前只有北上广深四个一线城
市及二线城市三亚在坚守，这
充分说明此前“行政化干预”政

策正在改变，让市场起决定性
作用的要求正在落实。房地产
市场化调整正在成为经济运行

“新常态”组成部分。
李铁岗说，去年全国房

地产市场都很好，但是与往
年不同的是，去年全国楼市
严 重 分 化 ，一 、二 线 城 市 暴
涨，三四线城市平稳甚至冷
清。这是由于一二线城市聚
集了过多的资源，需求集中，
而供给和存量相对短缺。有
些城市则供过于求，市场的
供需平衡需要一个市场自我
调节的过程。目前多数城市
供需矛盾及库存压力，都需
要市场的力量逐渐解决。

马宁是世联怡高房地产顾
问有限公司的项目经理，从事
房地产销售已有八年，经历了
2008年以来房地产市场的数次
调整波动。

在她看来，2008年的市场
寒冬到回暖，周期很短，没有像
今年这么纠结反复。

2008年，马宁从事济南东
部邢村立交桥附近一刚需楼盘
的销售工作。当时东边项目很
少，房价在每平米4000元左右。

“当年2月份，国家还要求
实施从紧的货币政策，从严调
控楼市。谁也没想到美国的次
贷危机威力这么大，改变了一
切。”马宁说，当时项目忙着
前期蓄客时，金融危机波及到
房产行业，当年 6月开始，售
楼处严重遇冷。“没人来看房
了，连续半个月都没有一个人
来。”

但当时房市情况跟现在不
一样，房地产项目很少，供应量
有限，是明显的“卖方市场”。马
宁说，而突如其来的金融危机
使济钢、济炼等企业成为直接
受害者，楼盘客户主要是这两
家单位的。“当时职工的奖金、
工资发不下来了，根本没钱买
房子。”经济形势不行，市民没
钱买房，对当时的成交是致命
影响。

这种冷清一直延续到2008
年底，高新区的不少楼盘陷入
销售低谷，开发商资金链难以
支撑，房价也随之出现大幅跳
水：均价5500元的房子直接降
到4500元，“但越降越没有人
买”。

在市场最低谷时，国家救
市政策出台。在马宁印象里，那
个时候政策出台很频繁：贷款
利率七折、首付两成、营业税免
征年限从5年降至2年、首次购
买90平方米及以下普通住房
的，契税税率暂统一下调到
1%。

在政策利好的带动下，市
场在2009年4月份出现了明显
的回暖。楼盘看房的人明显多
了，成交量也上去了，价格也慢
慢回调。高新区的房价多是二
三百元上调，逐渐回到了“5”字
头。

马宁说，当时济南的商品
房供应量偏少，需求量还是很
大的，在这种“供不应求”的市
场下，市场具备回暖的条件和
动力。

六年前供小于需

救市四个月就有效

当前救市政策的轮番
出台，让不少人联想到了
2008年的市场表现及政策
的大尺度刺激。但今年的楼
市与6年前大不一样，现今
是供大于需，而2008年是供
小于需，行政干预难救下行
的市场。政府的归政府，市
场的归市场，在市场的指挥
棒下逐渐实现楼市供需平
衡，不会像2008年迅速见
效。

时隔六年后，房地产市场
的表现及救市政策，虽然似曾
相识，但在马宁看来，本质是完
全不同的：市场遇冷的成因不
同，市场的供需已经逆转。

“即便政府再行政干预，目
前的供需矛盾及高库存一时半
会儿也解决不了。这主要得靠
市场自己来慢慢调节。”马宁
说，今年的经济形势总体不好，
从年初就给市场带来了影响，
买卖双方博弈一直在持续。

在山东大学房地产研究中
心主任李铁岗看来，房地产市
场与整个国民经济的总体形势
是不可分割的。“按照经济学规
律，当国民经济的增长速度低
于8%时，房地产作为一种前向

的产业，会敏感地受到影响，形
成一种慢速发展的表现。”李铁
岗说，整个行业和市场发展减
缓势必会使房产的成交、价格
等产生连锁反应，楼市低迷是
必然形成的。

“这种僵持与2008年是完
全不一样的。”李铁岗认为，
2008年是由经济危机影响造成
的消费恐慌，是恐慌心理引发
的对市场预期下行的判断。而
此次预期下行，是由市场本身
的供求关系变化导致的。“现在
的市场表现不是突发性的，是
长期以来基于市场的现实而形
成。”李铁岗说，近一年的时间
了，我省的房价始终处于一种
缓慢的增长态势，这是市场自

主调节过程所形成的。
济南思源房地产经纪有限

公司总经理李成龙对此极为赞
同，今年市场供求比起2008年
已发生本质变化。从目前的化
纤厂片区、西客站片区、工业北
路片区来看，五六年前，最多就
一个两个项目，而现在是几个
甚至十几个楼盘存在，可见供
应量的增加。

李成龙说，去年济南房地
产市场住宅供应量为800万平
米，库存消化时间在两到三个
月。各大开发商房子卖得好，拿
地热情高，直接导致今年的市场
供应偏大。“目前来看，济南每月
的住宅库存量到了200万平米，
库存消化周期翻了一倍。”

六年后供大于求，行政干预难去高库存
▲省城经十东路与舜华南

路附近一楼盘，陆续有人来看
房，但是人数相比国庆期间有明
显回落。

朱江分析，2008年金融危
机发生后，当时为了稳定经济
增长，政府改变此前的紧缩政
策，2008年底开始推出4万亿刺
激计划，与此同时实现扩张政
策，主要表现是货币和信贷极
度宽松。

有分析称，从4万亿的刺激
来看，当时主要对象是铁路、公
路、机场等基础设施建设。有统
计显示，国家的4万亿元投资计
划中，与房地产业有直接关系
的占32%，但这4万亿大部分是
通过银行房贷投出去的。成倍
增长的货币推动了房价上升，
过于宽松的货币造成资产泡
沫。

2009年出现10万亿宽松信
贷，在房贷政策的强力刺激下，
对个人、企业都提供了更宽松
的信贷环境，让个人更容易购
房，也可以使房地产企业更为
快速地发展。地产投资过热，直
接带来的是房价泡沫的产生。

政策刺激下，经济明显好
转，老百姓的收入等也随之提
高，关键是对房地产行业的预
期发生改变。并且随着收入水
平的不断提高，对住房的需求
无论是面积还是地理位置、标
准等，都会越来越高，这样一来
就释放了大量的购房需求，更
为关键的是政府宽松的货币政
策利于需求的实现。“买涨不买
跌，越卖越涨”，除了自住外，大
量的投资投机需求也随之产
生。

在这种政策的强烈刺激
下，房价开始了逆转飙升，在北
京、上海等一线城市，房价更是
暴涨。

看到房价逆转，越来越多
的开发商对楼市预期也发生变
化，房地产进入了快速发展。但
这也直接造成以鄂尔多斯为代
表的三、四线城市急剧扩张，造
成目前空置率极高，鲜少有人
的鬼城频出的后遗症。

本报记者 喻雯

4万亿释放了需求

也造就了鬼城
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