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面对国家对房地

产调控绝不放松的

坚决态度，中国房地

产未来几年都将在

“不放松”的格局下

逐渐回归到合理状

态。

当所有的揣测和

臆断，当所有关于房

地产调控将逐渐“松

绑”的主观判断，被幻

灭后，房地产业将面

临怎样的变局？房地

产开发商将面临怎样

的发展环境？

纵观从 2006 年

开始的中国房地产调

控之路，过热的市场

导致了调控的逐渐严

厉，房地产业开始了

调控下的生存选择。

2012 年，注定将

是房地产业的大变局

之年。一个能量如此

巨大的行业，在国家

选择调控到底的坚定

宏观策略后，不得不

冷静思考未来的变局

之道。

“穷则变，变则通，

通则久。”作为房地产

开发商，一定要悟到

中国未来的经济发展

轨迹与宏观经济走

势，顺市场大势而为，

以符合国家利益、符

合人民利益、符合市

场利益为发展战略核

心，迅速制定、调整出

各自未来的计划，以

“相适应的房价”、“相

匹配的利润”为战略

核心，积极和政府一

起谋求中国房地产业

的长期健康和稳定发

展。

基 于 以 上 的 思

考，华西都市报从今

天起，持续 2 个半月

推出“大变局 叩问楼

市未来”独家重磅大

策划。作为公信力

强大的主流媒体，我

们有责任在房地产

业进入“回归”周期

的态势下，和众多经

济 学 家 、开 发 商 一

起 ，发 出 时 代 的 声

音，紧密地贴近市场

真实需求，紧密地配

合政府调控步调，用

务实的态度，谋求整

个行业的未来发展

路径，度过房地产的

“调控周期”。

编者
按

2012 年，注定将成
为中国房地产的“变局
之年”，一如改革的步
伐无法阻挡。

3 月 14 日，国务院
总理温家宝在刚刚闭
幕的全国“两会”上，面
对海内外媒体，对房价
问题的表态措辞严厉：

“房价还远远没有回到
合理价位。因此，调控
绝不能放松。”

3 月 20 日，人民日
报 再 发 檄 文《楼 市 调
控 不 动 摇 降 房 价 利
于调结构》，并明确指
出 ：实 行 限 购 政 策 的
城市房价领跌迹象尤
其 明 显 ，房 地 产 调 控
与保经济增长不存在
政策“撞车”，应当继
续坚持房地产调控政
策 不 动 摇 ，这 不 仅 是
当 前 调 整 经 济 结 构 、
转变经济增长方式的
需 要 ，也 有 利 于 进 一
步扩大内需、稳定经济
增长。

实际上，国务院总
理和最能体现决策层
意志的《人民日报》的
两次发声，其实是一种
声音，有所区别的是，
一个事关民生大计，一
个事关结构调整。

留予当事各方和
广大媒体的玄想是关
于“肯定变，但如何变”
的揣度。

很显然，中国房地
产的当下局面已经到
了一个不得不变的风
口浪尖。

一方面形势喜人：
成都与全国多个城市
在 2012 年一开年就迎
来了一波交易量的“小
阳春”。

另一方面神情凝
重 ：刚 刚 结 束 的 全 国

“两会”上，国务院总理
温家宝对房地产措辞
严厉的表态，等于无限
期延长了房地产高压
严控的政策周期。

问题在于，当“市
场呼声”与“政令诉求”
相互博弈、相互纠缠且
难以调和的背景下，中
国房地产的未来生存
状态和发展模式将何
去何从？

近日来“刚需”爆
红，犹如市场灵药，开
发 商 一 拥 而 上 ，恨 不
得第一时间把它揽入
怀中，久久享用。

但 事 实 上 ，某 一
类市场需求在长期抑
制 之 后 的 突 然 集 中
释 放 ，除 了 慰 藉 每 一
个 售 楼 部 嗷 嗷 待 哺
的 销 售 指 标 ，和 每 一
个 老 板 亟 待 提 振 的
市 场 信 心 之 外 ，并 没
有 反 过 来 推 进 全 行
业 转 变 生 存 状 态 和
调 整 发 展 模 式 的 进
程 ，反 而 掩 盖 了 中 国
房 地 产 的 现 实 矛 盾
和未来任务。

应 该 这 样 说 ，突
如其来的官方言论和
市 场 振 荡 ，客 观 上 放
大了这个行业日益深
重的内在顽疾和置于
国民经济中日益扭曲
的 结 构 性 矛 盾 ，它 以
一种更加复杂的面目
暴露在世人面前。

变局之年
□赖黎明

在严厉的调控政策下，今年1-2月各地楼市
的成交量都出现了大幅下滑。而在温家宝总理
明确表明对房地产的调控还不能放松之后，关于
调控政策中房价到底降到什么地步才是“底”的
揣测更是满天飞。

银河证券首席经济学家左小蕾就这一话题
接受华西都市报记者专访时表示，本次房地产调
控的终极目标是让房地产回归为消费品而非投
资品。并且，在调控政策很可能长期化、制度化
的趋势下，房地产商的洗牌将不可避免。

|国内房价：
远未回到合理价位

国务院总理温家宝 14 日在记者会上关于
“房地产调控政策”的表态，使得国内房地产市场
关于政策放松的梦想彻底破灭。温家宝明确表
示：“一些地方房价还远远没有回到合理价位。
因此，调控不能放松。如果放松，将前功尽弃，而
且会造成房地产市场的混乱，不利于房地产长
期、健康和稳定发展。”

“新一年里调控还将继续”的消息一出，沪深
两市的地产板块便应声跳水。而对于“远远没有
回到合理价位”应该如何理解，银河证券首席经
济学家左小蕾则认为，这是在正面回应一些利益
群体因为近期房价下降推动政策放松的博弈。

或许一组实打实的数据更能看出目前国内
房地产市场的状况。统计局的数据显示，截至
2012年 2月末，全国商品房待售面积超过 3亿平
方米，比 2011年年末增加了 3332万平方米。其
中，住宅待售面积增加2674万平方米。

四川省统计局发布的数据也显示，今年1-2
月，商品房销售面积461.4万平方米，下降27.2%。
其中，住宅销售407.5万平方米，下降31.1%。空前
低迷的房地产市场也让各方不断揣测这一轮调控
到底何时是头。

|调控目标：
房子将成为消费品

“楼市成交量下滑可以说是必然。”针对成交
量的大幅下滑，左小蕾十分肯定地说，“因为将来
房地产不会是现在这种样子，调控以后的房地产
市场就不是一个投资品市场，肯定会伴随着交易

量的下降。”
在她看来，房价下降显然是调控目标的一部

分。既然要房价合理回归，而且要回归到与居民
收入相适应，那也就是说，房价回归后还必须稳
定。那么调控的终极目标就再清楚不过，是要让
房地产回归其以居住为主的属性，未来房地产主
要是“消费品”而非“投资品”。消费品价格和投
资品价格是完全不同的形成机制。消费品价格
是可以稳定的，投资品价格就不可能稳定。

“并且未来的房地产不要寄希望于出现政策
又放松，价格又回到大幅上涨的情况，这与现在
的调控终极目标是不一致的。”左小蕾进一步解
释道，所谓房地产调控并不是让开发商恢复到过
去的样子，而是让房地产市场稳定在调控的水平
上，这才能够叫调控成功，也是调控的根本目的。

因此，把房价下降水平作为判断调控政策转
向的依据，并以此确定下一步房地产的投资战
略，结果可能南辕北辙。

|调控政策：
或将长期化制度化

并且，在左小蕾看来，无论是关注房价还是
关注成交量，都说明市场仍在把房地产的未来作
为投资品市场来定位。而近期关于对房价未来
会降 20%、30%还是降 50%的“猜想”和“预期”满
天飞，实际上是在试探房价调控的底线。

“但这个思路与政府对房地产调控的终极目
标并不一致，把房地产未来形势定位在价格下降
后政策放松、投资活动恢复的判断，也可能是有
误的。”左小蕾称。

“因为如果回到过去恰恰就意味着调控失
败，前功尽弃。而且还会造成不可收拾的局面。
市场马上会认为房地产调控是虚晃一枪，那么将
来政府出台的政策也就不具有权威性。房价会
涨得更高。更重要的是，政策一旦放松，银行的
钱马上又会进入到房地产市场，房价就又会被推
高。”

在左小蕾看来，房地产调控政策可能会长期
化、制度化。比如，继续实施对第二套购房的差
别信贷，以保证市场能满足一套房的有效需求。

开发商转型：低价房市场仍广阔
而对于房地产商面临“洗牌”的说法，左小蕾

也予以了肯定。
“事实上，这次就是要地产商洗牌。要开发

商不做或者少做这种投资类的房子，转而去做市
场最需要的房子。并且，中国现在大大小小几万
家地产商，如果不对他们进行整合，这些地产商，
都去掏银行的钱，销售暴利房，那怎么行呢？”左
小蕾说。

与此同时，地方政府的微调政策似乎也无力
回天。据报道，自2011年下半年来，共有17个城
市出台了不同角度的楼市微调政策，部分“小修
小补”的地方性政策也仍在推进中。但左小蕾则
指出，在问责制之下，地方政策是不能与中央相
悖的，而如果地方政府发出了错误的信号，则也
是要负责的。

“现在开发商就应该做好心理准备，调整好
心态。做不下去的该卖就卖，或者转向做低价的
住房，类似保障性住房的。不要只盯着暴利房，
事实上低价房市场还是很大的。未来农民工进
城也好，大学生毕业要租房子也好，这些低收入
群体都是买不起现在那些房子的，而这部分需求
是长期存在的。这部分面临转型的地产商可以
调整自己去做这些事情，至少平均利润空间还是
有保证的。”左小蕾称。

“楼市成交量下滑可以说是必
然。调控以后的房地产市场就不是
一个投资品市场”

“未来的房地产不要寄希望于出
现政策又放松，价格又回到大幅上涨
的情况，这与现在的调控终极目标是
不一致的”

“事实上，这次就是要地产商洗
牌。要开发商不做或者少做这种投
资类的房子，转而去做市场最需要
的房子”

■华西都市报记者赵雅儒

左小蕾

左小蕾,曾担任中国银河证券首席经济学家，现担任中国银河证券首席总裁顾问、湖北银

行独立董事，出版了畅销书《小蕾视角：我看中国经济》。先后在武汉大学数学系、法国南希欧

洲共同体大学、法国巴黎国家统计学院学习，之后在美国伊里诺依大学获国际金融硕士学位和

国际金融、经济计量学的博士学位。她曾担任新加坡国立大学转型经济研究中心副主任，现为

亚洲管理学院副教授。
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房子是消费品而非投资品
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著名经济学家访谈
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