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齐鲁楼市·言论

根据近期的城镇化发
展曲线判断，约在2012—
2013年期间，中国的城镇
化 水 平 将 达 到 并 超 过
50%。这意味着在“十二
五”的中期，我国的城镇化
将出现一个历史性的转折
点，半数以上的人口将居
住在城镇地区。中国的城
镇化水平目前仍落后于工
业化的发展，从发展水平
上看，不仅远低于发达国
家85%的水平，也低于世
界平均50%的水平，未来
发展空间很大。

中国的城镇人口统计
包括在城镇生活半年以上
的常住人口，但很多进城
打工的农民并没有成为真
正的市民，还有一些农民
被城市化后，成了“扛锄头
的市民”。至少有2亿人并
没有享受到市民的权利。

未来10年是中国城市社会
面临的社会整体变迁期，
这期间，将是人类历史上
规模最大的社会与地理变
迁之一。城市化是农民变
市民，而不是把他们变成
亦工亦农、亦城亦乡、颠沛
流离、候鸟一般的“两栖
人”。

城市化不仅仅是漂亮
的外表，而是要有城市化
的内涵，要有充分吸纳就
业的能力，否则就只是一
种表面的城市化。中国的
城市化质量是较低的，今
后5—10年城市化发展动
力强劲，政府应该大力发
展保障性住房，让农民工
在城市里住下来，成为真
正的市民，这样,城市发展
了，劳动力有了来源，城市
经济也会有较大的发展，
房地产业也能持续发展。

胡刚：

城市化滞后于工业化，今后还会快速发展

我的游学，当然这个
跟万科国际化是有一定关
系。实际上万科一方面在
国际市场招聘人才，另一
方面万科高层出国训练也
一直在进行。只不过因为
我的身份而更受关注，我
出国游学的时间也比较充
分一些。

限购令实行多长时
间，对国家有什么影响。
我这里没法回答。国家房
地产走势如何，政策执行
多长时间是不确定的。我
们要关注的是做好产品，
代表未来趋势的产品。无

论形势怎么样，承担讲绿
色、讲环保的社会责任。

在金融海啸之后，各
国都进行货币扩张。现在
通货膨胀压力是世界性
的，在这种情况下，抑
制通胀是一个十分重要
的 问 题 。 我 们 的 判 断
是，现在目前政策层面
比2008年要严厉的多。
万科怎么做呢？就是提
供更多好的产品。我们
的 产 品 定 位 是 主 流 方
向，是首置和首改，万
科会继续顺应市场需求开
发性价比高的产品。

王石：

我的游学跟万科国际化是有一定关系

截至3月底，很多地方
都出台了房价调控目标。
在需要达到的“当地经济
发展目标”、“人均可支
配收入增长速度”、“居
民住房支付能力”三个指
标中，大多数城市都盯住
了前两个指标，而忽略了
最后一个指标。而且，只
有 北 京 提 到 “ 稳 中 有
降”。于是，舆论普遍质
疑各地的房价调控目标名
为限价，实为催促涨价。

好在长春和重庆提到
了 “ 居 民 住 房 支 付 能
力”。3月30日，长春公布
了“新建住房房价收入比
控制在5 . 8以内的合理区
间”、与居民支付能力挂
钩的指标。4月3日，重庆
市长黄奇帆将2月15日出台
的“三个不超过”目标进
行新表述，其中之一为主
城区双职工家庭平均六七
年收入能买套普通商品房

(60～70平方米)。
首先，“房价收入

比”较之前的一些房价涨
幅“不超过”等指标在表
面上更接近于居民的支付
能力，“双职工7年买房”
的标准比挂钩GDP、人均
可支配收入更加有调控的
诚意，也更能给人以希
望。但是，此前各地出台
那些“不超过”指标时，
就被质疑为不希望房价下
跌，因为各地仍然依赖于
土地财政，不可能改变对
高房价的嗜好。那么，从
这个角度来说，即便房价
调控的落脚点放在“房价
收入比”和“居民支付能
力”上，即便提出“双职
工7年买房”这样的具体目
标，也无法防止某些地方
在数据上做文章，以营造
调控成功的假象。

比如，如果在“房价
收入比”问题上做文章的

话，至少有四个方面可以
动手脚。第一，目前国际
上公认的合理“房价收入
比”为3至6倍，各地完全
可以舍“3”取“6”。第
二，不同地域、不同性质的
房价差距很大，用不同的统
计口径、抽样方式，可以得
出不一样的统计数据。第
三，目前不同就业方式的人
群收入差异很大，不同的统
计方法得到的收入水平数
据也不一样。第四，目前收
入分配两极分化现象严重，
实际上大量的人群收入远
低于“平均”水平，即使是房
价收入比在3～6倍的区间
内，很多人还是买不起房
子。

所以，光是公布一个
“双职工7年买房”之类的
目标数据远远不够。各地
在公布房价调控目标时，
需要详细公布当地不同性
质的房屋价格水平是多

少，成交量是多少，以及
不同阶层的收入水平、人
数是多少，以便社会可以
监督是否中低收入人群能
够买得起60～70平方米的
房子。目标细致化才能显
得有诚意，才能方便社会
监督。

其次，房价调控目标
还要系统化。即便房价收入
比目标在3～6倍区间，如果
房价没有较大降幅，也达不
到这个区间。为了不让这个
房价收入比流于水中月镜
中花，就必须大力提高普通
人群的收入水平，这才是治
理畸高房价的终极手段。这
就要靠开辟更多的就业门
路、大幅减免企业和个体经
营者的税费、减轻中低收入
者的各种“税、金”来实现。
房价调控最终只有通过系
统的方法，落实到收入分配
问题上，才能得到彻底的解
决。 (陈德成)

“7年收入买房”别成画饼充饥

相对全国已经公布房
价控制目标的城市来讲，重
庆的模式比较靠谱。

重庆主城区目前职工
家庭平均7年左右的收入能
买套60-70平方米的普通商
品房。重庆市市长黄奇帆
说，重庆市商品房调控要把
握好两个指标：一是城镇双
职工家庭平均6-7年收入能
买套60-70平方米的普通商
品房；二是新建住房价格增
速低于主城区城市居民人
均可支配收入增速。要力争
降低增速，使房价少增或不
增，保持长期稳定。

房价收入比是衡量一个
城市房价高低的指标之一，
在经济增长期可以略高，在
经济调整期自然略低。但是，

大抵6至7年的普通百姓的收
入可以买一套房，应该是作
为政府调控房价的基本方
向，这一条不会错。

这一条可根据当地城
市经济发展水平，确立两种
模式：

一种是住宅产品的结
构问题。2007年调控时提出
的9070的政策，当时是针对
中国70个大中城市而作出
的，也就是90平方米以下的
住宅应该占到供应总量的
70%，是比较符合中国国情
的。但是，2009年开始，很多
地方政府把这一条给废了，
根本就没有执行，造成中国
住宅产品严重脱离普通百
姓的购买力，现在市场上的
大量空置住宅几乎全部是

90平方米以上的超级豪宅，
大量的鬼城都是一排一排
无人居住的别墅。所以，重
庆提出60至70平方米的住
宅，符合中国住宅未来发展
方向，不仅科学合理使用土
地，节约土地资源，而且解
决绝大多数城市居民的住
房问题。

一种是当地城市居民
实际购买力。没有这一条，
所有的房价上涨最后都是
一场梦幻。那种指望房价永
远上涨是吃了迷魂药，是绝
对不可能的事。中央政府无
法支付房价上涨所需的成
本，这个成本不仅仅只是货
币成本，还有其他经济成
本、社会成本、政府公信成
本、文化道德成本、民族发

展成本。回过头来，我们再
来看看2009年以后的房价上
涨，实际上是中华民族在走
一段需要十多年才能走完
的弯路。很显然，黄奇帆深
谙此理，才提出将房价控制
在普通城市居民6年至7年
的购买力之内，减轻居住成
本。这一条不妨作为国策，
昭告天下城市统一执行。

对比起来，还是重庆模
式较为靠谱。政府就是政
府，是为大多数人办事的社
会公益性机构。未来趋势
上，不是看你这个城市能赚
多少钱，而是看政府能为百
姓办多少事。眼前来说，多
提供一些符合老百姓购买
力的住宅，才有可能赢得市
民的称赞。 (牛刀)

重庆的模式比较靠谱

首季楼市走势会否成风向标

“国8条”出台后，北京出
台了以“最严厉限购令”为标
志的实施细则。其效果如何？
社会、百姓以及市场都在观察
和期待。一季度房价、交易量
等数据是检验“国8条”和“京
15条”效果如何的一个关键时
间点。北京楼市的走势说明

“国8条”和“京15条”是对路
的，有效的。

毋庸讳言，从2007年开始
的楼市调控，大部分都无果而
终。这与爆发全球金融危机等
特殊情况有关，与地方执行力
不够有关，与调控政策半途而
废有关，也与调控政策措施不

对路有关。可以说，楼市调控
政策措施是否对路、有效，一
直是一个争议、质疑很大的问
题，伴随着楼市调控的始终。
在这个争论不休的阶段，只有
出现实质性效果，市场预期才
能彻底改变，民众期望才能实
现，开发商才能彻底死心。北

京一季度楼市走势，证明了本
轮调控政策的正确性，证明了
楼市调控正在沿着政策预期的
方向前行。

不只是北京，在上海也出
现了房价松动、交易量下降的
状况；在深圳，3月全市新房成
交均价19423元/平方米，环比
下降5.99%，同比下跌5.04%，
为今年首次跌至2万元/平方米
以下；广州、南京、杭州等地
房价也出现变相降价，交易量
都大幅下降。每一轮房价上涨
都是从“北上广深”一线城市
发起，然后蔓延到全国。这
次，北京一季度交易量下跌，
沪广深紧随其后。这会否真正
成为全国楼市的实质性风向
标，是否预示着全国各大城市
房价已经出现拐点，还需要观
察，也还需要后续更加严厉的
政策跟进，但是，起码房价涨
价风已经停止，风向正在慢慢
逆转。

在看到一季度楼市调控取
得成效的同时，必须清醒地认
识到，这些初步效果非常脆
弱，基础很不牢固。同时，导
致楼市调控再次无果而终的因
素并没有彻底绝迹。从数据
看，4月4日公布的中国房地产
百城价格指数显示，2011年3
月，全国100个城市住宅平均价
格为8738元/平方米，较上月上

涨0.59%，其中82个城市价格环
比上涨，两个城市与上月持
平，16个城市环比下跌，说明
大部分城市房价仍然在上涨；
从楼市调控政策执行力看，一
些地方政府消极、软抵抗情绪
和现象仍然存在，比如“国8
条”要求一季度底公布房价控
制目标，大部分城市公布的都
是上涨目标，并且上涨率都在
10%左右；从地方执政者的认识
来看，一些官员公开表示，对
房价下跌没有信心；从一季度
大城市房价走势看，目前北
京、上海、广州等城市一、二
手房整体上还未出现明显的价
格调整。最后一个令笔者最担
心的因素是，目前的经济宏观
形势尚不乐观，如果一时寻找
不到新引擎而导致经济出现大
幅下滑，一些专家、地方官员
以及开发商就会以经济发展为
由再次要求放松楼市调控。

因此，当前绝不能满足于
一季度取得的初步微弱成果，
一定要看到楼市调控面临的巨
大挑战，一定要强化执行力，
强化政府责任，严格追责制
度，加大保障性住房建设速
度，使得房价真正出现实质性
拐点，加速回归合理价位的步
伐，使得“史上最严厉的楼市
调控政策”早日见效。

(余丰慧)

据北京市房地产交易管理网的最新统计，今年一季度
北京一手住宅成交20700余套，与去年四季度相比下跌了逾
40%，是近三年来一季度成交的最低值。
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在4月2日召开的重庆市市政府常务会议上，重庆市长黄奇帆指出，重庆对商品房房价
的调控要把握两个指标：一是主城区双职工家庭平均6-7年收入能买套普通商品房，二是
新建住房价格增速低于主城区城市居民人均可支配收入增速。此言一出，引发舆论热议。


