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编者按：龙年春节，楼市一如所料，销售呈现断崖式下挫。同时，进入 2012 年后，各种政策限制似乎开始逐步放松。渣打银行最近发布的一份

研究报告指出，中国的房地产行业已经开始降温，预计 2012 年第二季度，中国当局将会发出信号，改变房地产调控政策，以防止楼市“硬着陆”。

银行差别贷款、地方限购等调控措施的隐约放松，让开发商感受到了某种严冬里的暖意。但对于购房者来说，这却并不是什么好消息。调查

显示，购房者期望降价的幅度在 30%以上，但 2011 年各楼盘降价幅度与之相去甚远。2012 年楼市将何去何从？

国家统计局公布的 2011 年房地产业统计数据显

示，2011 年，全国商品房销售额达 59119 亿元，同比增

长 12.1%。其中，住宅销售额同比增长仅为 10.2%，而办

公楼和商业营业用房销售额同比增长分别高达 16.1%

和 23.7%。2011 年，全国商品房销售面积为 10.99 亿平

方米，比上年增长 4.9%。其中，住宅销售面积同比增长

3.9%，办公楼销售面积同比增长 6.2%，商业营业用房销

售面积同比增长 12.6%。在国家对房地产业进行宏观

调控的背景下，以上成绩实属相当不错。但品着这些

亮丽的数据，我们却分明尝到了 2012 年中国房地产市

场的苦涩。

无论是比较 2011 年年底与年初的巨大差距，还是

分析判断 2012 年首月的战况，今年全年中国房地产市

场的不稳定性可见一斑。

政策紧中偏松 销售量价下行

中央在定调 2012 年经济工作时明确表示的“坚持

房地产调控政策不动摇，促进房价合理回归”，基本上成

为中国政府 2012 年房地产政策的准则。国务院总理温

家宝 2012 年 1 月 31 日上午主持召开国务院第六次全体

会议，再提“巩固房地产市场调控成果，继续严格执行并

逐步完善抑制投机投资性需求的政策措施，促进房价合

理回归”。虽然什么是“调控成果”和什么是“合理回归”

存在模糊的不稳定解释，但总的来判断，2012 年的房地

产政策将在目前的基础上紧中偏松。

由于中国的房地产市场不是真正意义上的房地产

市场，而是投资甚至投机市场，货币政策对房地产市场

走势影响很大。当前出现的货币政策微调给不少人想

象的空间，但由于过去的教训历历在目，一旦货币政策

全面放松，将使房地产价格报复性反弹，葬送调控成

果。因此，在未来的货币政策调整中，政府将把对房地

产的影响考虑在重点之列。也就是说，2012 年，中国房

地产市场的政策环境仍不会太宽松，但货币政策的微调

也会使资金面有些宽松。

紧中偏松的调控政策将决定房地产市场全年的大

走势。预计 2012 年上半年，由于调控政策仍较紧，需求

仍将受到抑制，货币政策微调难以缓解房地产企业资金

压力。而过去两年新开工项目将入市，推动库存量进一

步上升，全年销售量价下行，开发投资和新开工面积的

增速也将双双回落。

房地产业迎不确定性挑战

中国房地产业是一业兴、百业荣的支柱产业，其发

展离不开整体宏观经济环境的影响。从国内外一系列

的先行指标来判断，2012 年，无论是国际经济金融环境

压力，还是国内的经济增长动力不足，都暗示着今年的

经济发展增速将明显放慢，并可能出现 10 年来的最低

增速，逐步进入下行周期。房地产业也将不可避免地迎

来更大的不确定性挑战。

国际方面，美日经济复苏缓慢，欧洲债务危机不断

深化，新兴发展中国家经济发展放慢，世界经济危机已

经从金融和经济层面，传递到社会和政治层面，地区性

冲突有增无减，国际间经济文化渗透增强，各顾自我利

益的博弈愈演愈烈。

国内方面，“三驾马车”皆出现病态，投资减少、出口

放慢尤为明显，经济发展出现了阶段性转折并步入下行

周期，前期积累的各种社会矛盾似有集中爆发的可能，

社会不稳定因素增多，政府将面临社会风险控制艰难的

时期，各种政策面临顾此失彼困局。

房地产问题显然不是单纯的经济问题，更是影响千

家万户和谐安宁和社会稳定的重大问题，房地产调控也

不是经济政策问题，已成为敏感的政治问题。

市场博弈将现大浪淘沙

在以上背景下，目前，中国房地产市场进入了投资

者的茫然期。第一，由于政府前几年对房地产调控屡屡

失灵，公信力大失，市场已对政府的楼市表态失去信心；

第二，房地产巨头处处煽风点火，制造所谓“当前房企卖

不出房就无法买地，从而不能保证未来市场需求”等根

本不符合逻辑的论调；第三，不少“名牌”专家在利益集

团的诱导下，不断变换“预测”和“判断”，提出诸如“中国

房地产调控将击垮房地产业并冲击经济发展”等不知所

云的“高论”等等。在这种是非难辨、走势难分的氛围

下，无论是投资者还是刚需购房者，只能不知所措而歇

手观望。

笔者带领的研究团队近来的调研情况表明：86.3%

的受访者认为，中国房价在 2012 年至少会下跌 10%以

上。92.4%的受访者对 2012 年房地产市场的发展前景

表示悲观。我们课题组也认为，当前房地产困局至少在

2012 年上半年将不可能有所突破，下半年的形势则需要

根据国内上半年的经济走势以及经济政策和宏观调控

措施的变化再作判断。初步判断是，2012 年第二季度开

始，国内不少城市将陆续出现房价实质性下跌，即使下

半年出现支撑价格的政策变化，也将无法扭转房地产未

来几年都处于下跌趋势的局面，各地的房地产价格下跌

幅度将各不一致。

我们的调研情况还表明，当前，不少房地产企业面

临着债务到期和融资成本不断高涨的巨大压力，面对有

价无市的市场困境，究竟要采取低价销售策略，还是继

续等待房价上涨，将让房企格外纠结。而事实上，有不

少房地产企业本来偏向于前者，但问题是如果降价销

售，不仅要面临前期业主的舆论压力，也无法保证降价

后的销售量，很可能会陷入越降越难卖的窘境。因此，

在财务压力、业绩压力和舆论压力下，房企将不得已采

取观望与等待的无奈措施。但是，笔者认为，中国房地

产市场将在这一轮调控中大浪淘沙，一些财务压力紧张

的企业将被迫率先在今年第二季度忍痛割肉，甚至被淘

汰出局。

（作者系经济学博士后，广东省社会科学综合开发

研究中心主任、研究员）

2012 年 中国楼市在穷途末路中挣扎

2012 年的楼市开年寒气逼人。中国指数研究院春

节期间监测的 39 个重点城市中，有 33 个城市住宅成交

不足百套，北京、天津、上海、南京、广州等城市春节期间

的成交量为 2008 年以来的最低周成交数据。2012 年的

中国楼市没能出现“龙抬头”，市场参与者可谓几家欢喜

几家愁——卖者捂盘静等暖春，买者“拼跌”就不出手，

双方博弈互踢皮球，但是，胜负决定权似乎在政府的调

控之手中。

地产大佬卖萌不卖房

楼市的寒意似乎并没有影响地产大佬们新年快乐

的心情。在近日召开的第十二届亚布力中国企业家年

会上，SOHO 中国董事长潘石屹、华远地产董事长任志

强、万通地产董事长冯仑、首创置业董事长刘晓光等悉

数出席，成为与会的企业家中颇为活跃的分子。

微博控任志强不断在微博中直播会议期间把酒当

歌的喜庆气氛，潘石屹也不讳在微博里和任志强调侃

“潘币”，刘晓光过生日成了一大焦点，高兴之余还赋诗

一首……诸多地产大佬纷纷在微博上卖起了萌，尽显手

里房子不愁卖的逍遥模样。

之所以如此轻松，或许是因为冬天很快就会过去，

春天马上就要到来。1 月 30 日，摩根大通发布 2012 年中

国经济展望报告称，放宽紧缩政策将是 2012 年面临的

一个主要政策抉择。其理由是房地产已经成为中国宏

观经济的最大风险，如果楼市调整幅度过大，可能会加

大宏观经济下行风险。

以宏观经济风险“要挟”政府放松楼市“严打”政策，

似乎已经形成风气。渣打银行发给本报记者的一份报

告也指出，在今年即将召开的全国“两会”期间，地方官

员将会到北京“游说”中央放松房地产调控政策。一旦

价格跌下来，政府就将逐步放松一些去年定下的限制政

策以鼓励首次购房者入市。

实际上，银行差别贷款、地方限购等调控措施已经

隐约放松，让开发商感受到某种严冬里的暖意，难怪地

产大亨们已经开始狂欢。而且，借着“酒意”，他们开始

再次炮轰楼市调控政策。

任志强直言不讳地指出，中国没有房地产市场。“限

购政策告诉社会什么呢？就是我们要限制市场化、限制

市场投入、限制人们自由支配的能力，这是非常严重的

非市场化。更加严重的是，银行利用非市场化的政策，

开始自己的一些掠夺。”他说。

冯仑对限购政策也颇有微词，认为经过限购等调控

政策，住宅部分由市场决定的因素已经非常少，例如土

地定价都是政府审核批准的。他还委婉地指出，目前的

住宅市场只是得了青春痘的少女。治痘的话没必要去

医院看，过一段时间就会好，但是如果去医院当大病治，

没准儿倒会落下坑。

购房者观望期待时机

关于楼市调控的争论在过年之后陡然升级，可能与

春节期间楼市交易量大幅度下跌有关系。国际经济形

势、中国保增长压力等也让房价再涨论、楼市调控回头

论颇为盛行。不过，在上月底召开的国务院第六次全体

会议上，国务院总理温家宝明确强调“要巩固房地产市

场调控成果，促进房价合理回归”。

自 2009 年开始本轮楼市调控以来，温家宝已是第

五次明确提及“促进房价合理回归”，让购房者悬着的心

落了地。

“影响房地产市场的是两类政策，一类是以限购、限

贷、限价为核心内容的房地产调控政策。另一类是以升

息和提高存款准备金率为核心内容的货币政策。中央的

思想已经非常明确了，房地产调控是不会动摇的。”住房

和城乡建设部政策研究中心主任秦虹在接受媒体采访时

表示，现在市场正在向着调控预期的方向变化，表现在两

个方面，一是投资和投机退出了市场，二是房价涨幅得到

了控制。目前政策的关键就是要巩固调控成果。

渣打银行的报告显示，当前，一二三线城市的房价

上涨势头已经得到遏制，且从 2011 年 10 月份开始，已经

有开发商以降价销售来消化库存。未来，中国房价很有

可能进一步下跌。

但是，根据世联地产此前对全国 28 个城市购房者

期望房价下跌幅度的调查，有 35%的购房者期望房价跌

幅在 30%以上。截至 2011 年年底，75%的楼盘给出的降

价幅度不到 15%。低迷的成交量反映出购房者对开发

商目前的降价幅度还不满意。何时出手买房，购房者还

在犹豫。

有人在总结近几年楼市表现时言简意赅地表述说：

“2007年投资、投机性购房疯狂；2008年需求奄奄一息；2009

年后悔者甚众；2010年犹豫不定；2011年悲喜两重天。”

对于 2012 年楼市的走势，业内专家预测：“2012 年

很难期望楼市还会出现类似 2009 年那样的‘绝地大反

攻’。预计今年房价下跌的持续时间，将会超过 2008 年

下半年至 2009 年第一季度那一轮调整，2012 年上半年

以下跌为主，下半年可能转为阴跌、盘整，也有可能由跌

转涨，这存在较大变数。”

龙年楼市难抬头 买卖各方踢皮球
■ 本报记者 高洪艳

■ 黎友焕


