
! ! ! !“目前房地产市场正在
调整，但调整程度还不够彻
底。”万科董事长王石在今年
!月时曾公开表示。虽然王石
对当前的市场并不乐观，但
是大部分房企对下半年的市
场并未完全丧失信心。
万源房地产开发有限公

司营销策划部经理罗德表
示，近日三四线城市都传来
了限购松绑的消息，虽然上
海还未有任何动作，但是在
整个大环境下，下半年的市
场肯定会有所回暖。

市场“回暖”预期加剧，
最先反映在了土地市场上，
数据统计显示，就上海而言，
今年 "月上海土地市场共计
出让各类地块 #$ 幅，合计
%&%'#(万平方米，环比上月
涨幅达 #"!'")*，同比上扬
)#'(&*。同时，"月土地总成
交金额 %#$'#!亿，环比上涨
"!'$(*。

从具体地块性质看，"月
纯宅地成交有 %% 幅，合计
(&'$)公顷，环、同比分别上涨
)(#'#+*和 &"'(!*，成交金额
为 "+'(&亿元。若剔除动迁配
套用房，商品住宅用地则成交
有 &幅，相比上月增加 &幅，
与去年同期相比增加 (幅。

值得注意的是，北京金
隅、重庆同原、中国电建地
产、厦门源昌四家房企是首
次在上海拿地，进入上海住
宅市场。

"月底以 !'(&亿元击败
共同竞地的另外 %, 余家房
企，最终投到青浦区地块的
厦门源昌城建集团有限公司
下属企业上海源昌当时在现
场举牌颇为积极，而其相关
负责人更表示，该价位并未
达到预先定的心理价位，公
司对于上海的房地产市场充
满信心。
除政策层面外，近期银行

的一系列表现也在为房企的
信心加码。某央企代表告诉笔
者，从近期来看，房贷有一定
的放松迹象，因此相信下半年
市场会有“复苏”迹象。

下半年
仍然有所“期待”？

!地产评论员 蔡琦雯
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地产资讯/

! ! ! !从房企已发布的业绩中报
预告来看，上半年楼市表现并
不景气。房地产行业将如何转
向？),%+年的下半场，房企又将
如何应对？$月 !日，以“下行通
道中的房地产”为主题的 ),%+

博鳌房地产论坛在海南举行。
现场数百名经济学家、行业精
英以及金融学者深入讨论了中
国房地产行业的现状与未来。

在宏观经济层面，中国房
地产业协会名誉副会长朱中一
表示，当前的房地产正在面临
阶段性调整。即从宏观趋势来
看，我国房地产行业也与宏观
经济相对应，进入了增速的换
挡期、结构的调整期和政策的
完善期。

然而对于当下房地产进入
“下行通道”的判断，业内则普
遍持保留态度。

交通银行首席经济学家连
平对“下行”持赞同观点，他认为
短期而言，房地产市场肯定是在
调整，这一点勿庸置疑。

而首创集团、首创置业董
事长刘晓光则并不认同“下行
通道”之说，他认为房地产只是
可能进入了新的常态，有一些
周期性的调整，也有一些分化，
并不是下行。

与刘晓光类似，财政部财
政科学研究所所长贾康更愿意
强调分化因素的影响，倾向于
将盘整、调整、讲市场分化，而
不是简单地说是下行。

而国民经济研究所所长、
中国社科院经济学教授樊纲则
更是一针见血地指出，“你得如
履薄冰，担心别人有一个新技
术把你打垮，这才是市场经济
的正常状态。过去那种阿猫阿
狗都能赚钱的时代不正常。”

而从近期陆续发布的上市
房企年中业绩报告来看，确实
已经有越来越多的房企难以跟
上行业大佬们的步伐，面临“掉
队”风险。甚至去年销售规模在
#,,—",,亿元的“第二阵营”房
企在今年也出现明显分化，个
别房企甚至跌出了 -./(,排行
榜。

对此，恒隆集团董事长陈
启宗表示，“在本轮调整中，可
能会有一些开发商破产，但这
其实并没有什么大碍，反而会
教育下一批人在进到房地产领
域之前好好地思考，你到底该
不该进去。”

在谈到“这一轮调整中，房
企最怕什么”的时候，房企代表
普遍认为“缺钱”将是影响房企
未来的最大障碍。

对此，德意志银行亚太区
投资银行执行主席蔡洪平表
示，现在对于银行而言，反而不
能过分保守，因为“皮之不存毛
将焉附”。原本是存在的风险，
银行采取保守的姿态后，立马
就会变成暴露的风险，会更难
处理。

! ! ! !今年房地产市场的状况

跟经济结构有很大的关系!

地产的走势与经济的走势"

结构变化有很大的相关性#

经济很好!老百姓收入很高!

房地产市场肯定会很活跃!

反之房地产就不会很活跃!

会出现一些问题$ 但是突然

改变中国的经济结构! 让中

小企业变得很有生命力!也

是不可能的事$

经济在高速增长的时候!

地产也随着经济往上走!当经

济往下行的时候!地产适当地

下行也是正常的!而且这个时

候出现了分化$ 一些城市价值

高!房地产还继续坚挺%一些

城市价值低! 房地产就下来

了%哪些地区过去上了一大批

项目!房地产就下来了%哪些

控制得很严!就维持原来的状

态$ 所以!这种情况下出现下

行! 应该是短期的一个小趋

势!而且也是正常的$

总的来讲!经济在下行!

房地产也出现了下行的趋势

和走向!这都应该是暂时的$

大的趋势一定是不会变的!

应该是波浪式往前走$

大的趋势一定
是不会变的!应

该是波浪式往前走"

“下行”只是暂时现象

业内激辩市场下行———

称行业步入正常通道
对话博鳌

回归平稳 健康可期？

今年并没有那
么坏!下降 !"#

之后!还有 !$亿多平
方米的销售面积"

! ! ! !当房地产投资增速低于

固定资产投资增速的时候!

一般经济是下行的$ 从 !"""

年到现在为止! 基本上都是

这样的情况$ 今年房地产投

资增长率可能下行! 估计会

小于 #"$$ 但即便如此!房地

产对宏观经济也是正影响!

只是增长的没有以前多了而

已$ 以去年全国 %&亿平方米

的销售面积计算! 估计今年

即便下降 !'$! 也还有 %"亿

平方米的销售面积! 这就相

当于 !"%!年的情况! 规模还

是很大的$

今年影响房地产市场的

因素中! 经济持续增长没有

变化! 虽然现在下行了一个

台阶!但还是增长的!没有从

正变成负% 城镇化没有发生

变化! 人口结构没有发生大

的变化!还是需要大量住房

的% 居民消费越来越多用

于住房消费趋势也没有变

化$ 这几年人口调查中!从

年龄上可以看到! 家庭消

费中住房消费比重是逐年

增加的!这也没有变化$ 有

这几个支撑! 市场不会发

生大的变化$

有支撑，市场不会发生大变化

比较成熟的市
场都是有上有

下的"

! ! ! !房地产的周期性本来就

很强!所以下行&上行并不奇

怪$ 短期来说一般的市场!特

别是比较成熟的市场都是有

上有下的$ 房地产以往的十

几年基本上是上行的局势$

到了今天! 这个局势可能不

在了$ 目前来看!当下的中国

房地产处在一个大发展期之

后的小周期里$

目前也是中国的房地产

市场第一次出现了一个比较

正常的情况$第一!价格不要

暴涨! 慢慢上升就好了%第

二!价格也不要大跌!大跌也

是很麻烦的事情%第三!交易

量要比较平稳! 不能大批量

收缩$ 今天的情况比起以往

!" 年来任何时期都要更正

常! 没有看到房地产价格再

飞升!也没有看到它大跌!现

在的价格比起三年前还是高

的!成交量也还可以$

总的来说! 对于未来我

是比较乐观的! 我认为现在

的住房市场更健康! 而且继

续健康发展的机会相当大$

中国房地产步入“新常态”

! ! ! ! 市场的正常状态是竞

争&创新!是兢兢业业!是专

注和专业$ 从这个意义上来

说! 房地产如果总是像过去

这十多年一样在那种亢奋&

过热的状态下! 拿块地就能

挣钱就太不正常了$

从这个角度讲! 调整也

是应该的$ 除了供求关系的

调整&区域性的调整!也包括

产业内部优胜劣汰& 兼并重

组等类似的事情发生$

房地产现在面对的问

题!包括产能过剩&影子银行

违约&银行坏债等!甚至包括

某些区域出现泡沫! 所有这

些问题都是过去两次过热的

结果! 一次是 !""( 到 !)"*

年! 一次是 !))+到 !)%)年$

现在我们要面对的!正是之前

过热之后的遗留问题$房地产

必然面临一个调整!面临回归

正常的过程$有人认为现在是

一个下行的时代! 其实不然!

现在是回归正常增长的时

代!是一个好时代$

现在我们要面
对的!正是之前

过热之后的遗留问题"

现在是回归正常增长的时代
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