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2010年可谓是房地产“政策年”，

政府调控房地产的决心和力度都在这

一年空前的爆发。回顾这些政策，基本

不外乎限制投机、增加供应、金融工具

这几方面，至于效果，则不尽相同。

限制投机：多管齐下
从年初的“5年内住房转让全额征

收营业税”的规定开始，政府打击投机

性购房的组合拳一套接着一套。提高二

套房首付和利率、停止提供三套房贷
款、对于二套房的界定方式的讨论，乃

至各地纷纷出台的地方版“限购令”，

让相当一部分有心炒房获利的投机者

退出了市场。烟台市场受此影响也十分
明显，最显著的表现应当是以异地销售
为主的龙口、乳山“海景房”市场，下半

年的销售比去年同期缩水60%以上。虽

然烟台市区的新房由于客户通常对城

市更为了解，异地购房客户更为理性，

但是首付门槛的提高也或多或少的影

响到了异地客户的购买。同时，本地的

二次置业客群在购买决策中也更加谨
慎，只有改善型需求占据绝对主流的开

发区和福山区因为长期以来的供不应

求，依然保持着旺盛的成交。

增加供应：看上去很美
本年度政府调控的又一重要手段是

增加有效房源供给。不管是打击囤地、打
击捂盘惜售还是增加保障房的供应，都

是政府对于失衡的供求关系做出的努

力。然而正如房产大腕和一部分专家们

所说，如果不能改变土地供应方一元化

的现状，目前的刺激土地供给的手段在

热情如火的市场面前都是杯水车薪。而

所谓保障房，保障的是低收入人群，对于

大量的“夹心层”人群而言只能是“看上

去很美”。就烟台而言，2010年土地供给

随着众多国内房地产大牌的加入而增加，

但是开发商拿地成本却随之日益升高，

2011年的烟台房价是很难走回头路的。

金融工具：割断投资咽喉？

到了2010年的最后一个周末，央行

加息“靴子”出乎意料又情理之中的轰然

落下，给全年的宏观调控留下一串省略

号，也意味着新的一年，政府在宏观调控

的道路上，仍然会稳健但又严厉的走下

去。一年内六次调整存款准备金率，两次

加息，让人不禁想起2007年的六次加息。

当年一系列的紧缩政策遭遇了2008年全

球经济危机，造成国内经济下滑过度。如

今经济危机阴影尚在，单纯的金融手段

能否同时对付通货膨胀和经济下滑两大
问题，是很多专家都在担心的问题。

展望2011，烟台“让楼市飞”
对于包含烟台在内的“准二线城市”来

说，新的一年，迈向二线城市的步伐依然坚

定，楼市稳步上扬的趋势不会变化。

早在年初，笔者就曾经断言，2010年

底到2011年，将是烟台房地产的跨越年，

无论开发水平、产品设计、销售价格还是
销售总量，都会全面提升一个档次。这一
点基于这个城市自身发展的必然规律、

半岛一体化的加速和各大品牌地产商的

进入，篇幅所限，不能展开分析。我所能

做的，就是劝我身边所有想买房的朋友：

要买房，今年的下半年和2011年前5个月

可能是比较好的时机，错过这段时间，烟

台楼市新一轮上升通道的时间窗口可能

会打开。对于那些对于明年房价抱有悲

观预期的朋友，我只能对他们说：让楼市

再飞一会儿。

在调控中跨跃
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