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■华西都市报记者陈黎

言论
“按照世界上的普遍水平，

房价的合理价位一般是在年收

入的6-7倍左右，如今中国的房

价与收入比，超出了平均水平一

倍还多”

“低房价可能反倒会提高房

产销售额。房价低了，也就意味

着普通家庭可以在其他产品消

费上更多投入”

“平均工资水平是多少，城

市里有多少户人家，这样一算就

可以知道城市里要造多少房子，

房价定在多少”

|谈泡沫
价格调整是必要的

谢国忠认为，中国的房地产市场正在经历
一场价格泡沫，价格调整是必要的。

“这么多年来，银行大量放钱给房地产，钱
进入房地产行业后，房价自然会涨上去，这是
一个水涨船高的概念。”谢国忠说，只要市场上
存在投机心理和投机需求，楼市的泡沫就会一
直被吹大。如果政府不干预，房价的确还可以
继续上涨，但只要是泡沫，就会有破裂的那一
天。

而泡沫爆掉的这一天，谢国忠认为已经到来
了。

如今，很多开发商已经开始利用建筑公
司、材料供应商帮忙融资。其实就是变相地在
借钱撑楼盘。“现在我看到的是给他们的供应
商的资金都已经绷得很紧了，有些资金链已经
断了，所以有些开发商如果不卖房的话是活不
下去了，只有大幅度地降价，增加销售才是唯
一的出路。”谢国忠说。

虽然泡沫爆掉会有很多企业出现资金链
问题，甚至破产。但“这个过程是必须的，很
多国家都经历过。”届时，可以通过鼓励行业
整合降低到最低限度，中国的房地产行业还
可以借此做大做强。

|谈房价
合理房价是年收入的6-7倍

面对全国“两会”期间，温家宝总理提出的
“房价还远远未回到合理价位”，谢国忠认为，
按照世界上的普遍水平，房价的合理价位一般
是在年收入的6-7倍左右，而如今，中国的房价
与收入比，超出了平均水平一倍还多。

“中国房价跌幅可能很快会达到25%，未来
两到三年内，跌幅有可能达到 50%。”谢国忠认
为，房价下跌的过程，会让财富流向居民，并为
未来十年实现内需拉动的增长打下基础。

如今，房地产的市场供需关系失衡，一方
面房屋空置率居高不下，另一方面老百姓买不
起房子。房价不下降，老百姓就会捂紧口袋不
敢花钱，中国消费能力也跟着上不去。

“泡沫破裂带来的只是房产单位价格下
降，却不一定是销售额的下行。”谢国忠认为，
恰恰相反，低房价可能反倒会提高房产销售
额。因此导致建设项目数量增加，而不是减

少。房价低了，也就意味着普通家庭可以在其
他产品消费上更多投入。

|谈二三线城市
房价会还原到供求关系上

如今，不少城市的房价都出现了打折、降
价的趋势，虽然北京、上海等一线城市的“动
静”很大，但谢国忠更担心的是二、三线城市。

“北京上海降价，但他们是全国市场，有一
定的消费人群，房价降了，有人会去买。”谢国
忠说，二三线城市却没有相应的购买力。虽然
如今城镇化率越来越高，更多的人涌入城市，
带来一定的刚性需求，但他认为，进城来的人，
大多没有较强的购买力。对房地产市场的回
暖起不了太大作用。

“有几千万套房子都空着，保守估计，要15
年才能住满，如今每年新增房屋又那么多，总
得找到几千万户买得起房的家庭住进去啊！”
谢国忠说，中国的房地产不是奢侈品，也不是
奔驰、宝马，每年造那么多房子出来，价格却又
高得离谱。

“平均工资水平是多少，城市里有多少户
人家，这样一算就可以知道城市里要造多少房
子，房价定在多少。”谢国忠认为，房价要一般
普通老百姓能买得起才行。不管政策是什么
样的，最后还是会还原到供求关系之上。

|谈投资
“不一定非得玩钱”

在城市中，有不少居民手里至少有一套房
子用于投资。而这种现象在谢国忠看来，并不
是一件好事。

“很多人其实都是抱着投机的心理，觉得
限购令会取消，到时候价格还会回来，这样出
手还可以赚钱。”他说，其实很多人根本没有考
虑到，到时候谁会来接手？“哪有那么多人来买
房子啊！”

而房产投资走不通，普通市民又该如何规
划？对于这个问题，谢国忠认为，“干嘛非得要
去玩钱呢？”在他看来，市场上有很多人都在

“玩钱”，市民在投资之前，一定要想想“你比人
家聪明吗？掌握的知识比别人多吗？”

如果一定要投资，他认为，普通老百姓可
以买一些国债，或者进入能看得到未来前景，
以及自己懂得的领域。

接受华西都市报记者电话
专访时，谢国忠嘴里说得最多
的一句话便是：“房地产的泡沫
已经爆了”。这个被称为“亚洲
地区被媒体引用最频繁的分析
师”，曾多次准确判断形势和趋
势。如今，中国房地产面临大
变局，他又如何看待房地产调
控？在全国商品房成交量普遍
下滑的今天，房价走势如何？
房企面临何种挑战？

谢国忠
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大幅降房价才是出路

引入商务停机坪

城北将现
地标甲级写字楼

在“北改”进程中，如何
推进区域传统商贸产业的调
整和升级？继日前金牛区宣
布区属“成都荷花池市场”年
内关闭，并在原地新建高端
城市综合体之后，昨日记者
获悉，在成都“北改”重点区
的荷花池商圈区域，规划面
积 110万平方米的城市综合
体金牛万达广场将建设 3幢
高度超过 150米的地标性甲
级写字楼——万达中心，这
将是北部区域主城范围内首
个 5A级高端写字楼，为满足
真正国际化高端写字楼标配
标准，项目将引入商务直升
机停机坪。

150米高楼顶
建直升机停机坪

据成都万达副总经理袁
林介绍，金牛万达广场规划
建设面积 110 万平方米，包
括大型高端商业、高档城市
住宅、精装SOHO、甲级写字
楼等，涵盖了居住、购物、休
闲餐饮、娱乐、办公等功能，
是万达集团目前在西部城市
最大的城市综合体项目，根
据计划，其购物中心将在今
年年底开业。

根据金牛区的相关规
划，依托金牛万达广场等现
代城市商业综合体，发展以
金融保险、资产管理、会计审
计、咨询法律等为重点的商
务服务业，打造城北现代商
业商务中心，将是其推进“北
改”的重要内容。 与之相适
应的则是金牛万达广场国际
化水准的商务配套。

据介绍，金牛万达广场
写字楼部分——万达中心
将由三幢 38层高，高度超过
150 米、总体量 18 万平方米
的甲级写字楼构成。从效
果图上记者看到，三幢写字
楼将沿人民北路一侧进行
布局，采用钻石立面设计理
念，全玻璃幕墙外立面，全
落地窗户型设计，形成超宽
的视野感受。为满足越来
越多的商务人士使用商务
直升机的需求，在约 150 米
高度的楼顶还将引入直升
机停机坪，满足商务直升机
的泊靠。

提升商圈档次
推动商贸产业升级

继大型购物中心年底开
业后，万达中心计划在 2014
年投入使用，将成为成都北
部区域主城范围内第一个甲
级写字楼。

补阙城北高端商务缺失
的不足，万达中心将对区域
商务水平的提升产生怎样的
影响？而对于荷花池商圈传
统商贸业的升级又将发挥怎
样的作用？

金牛区商务局有关负责
人告诉记者，人民北路是金
牛区“北改”的重要区域，根
据规划将启动人民北路下穿
火车北站等重大工程，区域
城市面貌、产业形态都将得
到极大的提升和发展，而区
域也将依托荷花池商圈传
统商贸产业的积淀，发展现
代服务业，通过建设高端写
字楼、酒店等大力发展高端
产业，提升产业附加值，万
达中心作为区域屈指可数
的甲级写字楼，将成为城北
发展现代商业服务业的重
要载体，在优化城市功能、改
善城市面貌的同时，推动中
低端产业、传统产业向高端
产业升级。

华西都市报记者 肖建

“潮语”营销
瞄准80后

楼市尽管有些徘徊不
前，但近期成都楼市的刚
需项目在新一轮的推广中
采用的营销战术依然成为
了一大亮点，开发商不再
是仅仅对户型、价格、环境
等元素的罗列，而是一系
列引人瞩目的时尚、潮流、
个性的广告语成为推广的
主导。

“潮语”打动购房者

“林舒豪，拒绝犹豫、
沈佳宜，拒绝等待、西江
月，拒绝观望”；“信乔帮主
玩 4S，信绿地住 4S”；“不
啃老、不拼爹！80 后，保
利给你撑腰”……这一系
列词语中有的蕴含了时下
流行的当红词语，有的属
于“80 后”们最喜欢的讲
话方式，这一类颇具 80后
无厘头精神的用语被运用
到房产广告营销上，立即
成为关注热点。

几位 80 后购房者在
接受记者采访时认为，在
众多的购房信息中，第一
眼吸引他们的还是画面时
尚、语言大胆、有 80 后时
代特质的词语。这样的
画面和语言符合他们的
口味，让他们觉得与以往
传统的诉求户型、环境等
方式有很大的不同，看上
去更加亲切，容易产生共
鸣，所以愿意继续了解下
去，显然，用“潮语”打动
80 后是如今市场的一个
直接表象。

购房主力新生代

资深策划实效机构推
广专家认为，80后购房者
是非常时尚的一族，他们
大多时间陪伴着网络，对
于网络上流行的东西有着
太多的认同感。因此，针
对这样的 80后潮人，你只
有紧随他们的思维或者比
他们更潮，你才能获得他
们的青睐！

“ 早 晚 都 得 买 房 ”、
“反正限购了，一次性买
到位不要浪费名额”、“宅
在出租房哪里有宅在自
己房子里顺心啊！”这是
目前 80 后大多数人的购
房心态。何况，80后们逐
渐步入 30而立的年龄，且
这一代的家庭状况使得
多数人都能享受到父母
支援，加之 80后们由于独
立而个性的特殊性，大多
数 都 不 愿 意 和 父 母 同
住。因此，拥有一个自己
的“家”是他们的渴望。
面对庞大的 80 后购房人
群，包括炎华置信、万科、
绿地、保利等房产巨头在
内的众多开发企业纷纷
发招，抢夺这块充满诱惑
的大蛋糕。

如何有效地抓住这一
代人的眼球，是考验开发
商和营销机构的功力的时
刻，在“潮营销”方面颇具
前卫眼光的万科和本土企
业炎华置信均在 2010 年
就开始关注这个群体，并
在广告宣传上做了成功尝
试。万科的“淘宝秒杀”、

“丈母娘”；炎华置信的“取
舍”、“月亮熟了”一度成为
讨论热点话题。

广告语的变化，只是
其中之一。今年以来，多
个开发公司都将产品进行
了调整，推出了具有征对
性的产品供 80后选择，市
场反馈证明，这种营销策
略和营销语言，被 80后所
认同。“这些针对 80 后的
专属产品、专属营销、专属
优惠，取得了阶段性的成
果，80 后这个特殊的群
体，已经成长为不容小觑
的群体。”西江月的营销责
任人表示。

王相香
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著名经济学家访谈


