
回顧2011年，中國樓市調控可謂頗有成
效。中國房地產學會副會長陳國強

在接受香港文匯報記者採訪時表示，首
先，樓市調控已經改變了房價只漲不跌的
市場預期；其次，目前市場供應結構和成
交結構發生明顯變化，普通商品房和保障
房比例上升，北京等一線城市首次購房群
體佔購房者比重更是達到80%以上；最
後，投資投機型需求在調控之後被迫擠出
市場，住房市場回歸居住屬性。此外，房
價快速上漲的勢頭已經改變，多數城市房
價止漲，且一些地方出現穩中有降。

多部委發聲 微調遭遏止
然而不可否認，過去一年樓市調控之路

並非一帆風順，在樓市低迷、土地頻頻流
拍、供地價格走低、市場交易量暴跌之
下，除開發商日子難過外，嚴重依賴土地
財政的地方政府更是如同熱鍋上的螞蟻，

急需刺激市場以彌補財政收入下降的缺
口，因此各地政策微調不斷。但事實證
明，觸及調控紅線的微調政策隨後被紛紛
遏止。廣東佛山市鬆綁限購令半天即被喊
停，安徽蕪湖市免契稅補貼買房新政更是
僅成「三日遊」。隨後，中央多部委發聲表
態將繼續嚴格樓市調控，堅持房地產調控
不改變、不動搖、不放鬆。業內人士普遍
認為，中央不斷發聲樓市調控不動搖徹底
打破了地方政府期待的曲線「救市」美
夢，預計今年上半年難有城市明確出台樓
市鬆動的政策試水，全國樓市已經啟動
「冬天模式」。

對於民眾期待的樓市拐點，陳國強認
為，樓市拐點不應僅限於房價下降。他
說，拐點概念應包括兩方面因素：一方面
是在樓市調控政策不變的前提下，成交量
出現持續性的下降；另一方面，房價連續3
個月乃至半年出現停漲甚至逆轉。因此，

從這個角度來講，目前一些一線城市可以
說已經出現拐點，或者說拐點特徵已經趨
於明顯。但從更廣泛的範圍來講，因二三
線城市受一線城市影響，觀望氣息仍較濃
厚，拐點還需更長時間。

暴利時代已過 開發商降價
北京中原地產市場研究部總監張大偉則

指出，樓市「暴利時代」已經過去，期待
因實體經濟出現萎縮風險而放鬆樓市調
控，拉動經濟上漲的部分開發商和地方政
府，很可能會重新認識市場，明顯下調價
格的現象將更加普遍，預期在6至12個月內
房價還有可能有10至20%的下調，而且一
線城市對全國的示範作用非常大，不僅在
政策執行力度上，在房價下調過程中也會
明顯影響全國。此外，房產稅、限購等政
策走向依然會成為兩會討論焦點，而近期
住建部提及將在6月左右實現全國主要的40
個城市房產信息聯網，很可能對後續的房
產稅增加試點奠定基礎。
「保障房+商品房」雙軌並舉，才是適合

中國國情的房地產業發展方向。業界普遍
認為，保障房仍將成為全國兩會的熱議話
題。事實上，中央已加快了保障房的建設
力度，國家統計局最新公報顯示，2011年
新開工建設城鎮保障性安居工程住房1,043
萬戶，基本建成城鎮保障性安居工程住房
432萬戶，均比2010年大幅度增加。同時，
中央亦已經下達今年700萬戶保障房建設目
標，至此，保障房這個「短腿兒」已全力
提速，這必將與調控後的商品房市場形成
合力，共同促進中國樓市健康持久發展。
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■保障房加速開建，

既能回應弱勢社群的

期待，又能彌補房地

產投資大幅放緩對經

濟的影響。圖為上海

浦江鎮的一處在建保

障房工地。 資料圖片

樓市調控初見效

香港文匯

報訊（記者

劉曉靜 北京

報道）2012
年 是 實 施
「 十 二 五 」
保障性安居
工程建設規
劃 的 第 二

年，也是在建工作量最大的一年。業
界指出，今年在建所需資金，加上去
年開工項目的後續投入，2012年保障
房建設對資金的需求將達到一個高
峰，如何化解資金壓力成為最大難
題。對此，專家指出，這不僅需要中
央財政的大力支持，同時，更需要地
方政府自力更生，借助地方融資平
台，創新融資模式。
記者注意到，2012年全國保障房開

工量從2011年的1,000萬伙，減至700萬
伙，降幅為30%。但從住建部匯總數
據看，地方保障房建設任務下調更是
驚人，除廣東外，上海下降38%，北
京下降20%，二線城市中，如天津下
降54%，無錫下降29%。業內人士指
出，地方政府財政壓力較大，是任務
主動下調的主要原因。

發改委促創新融資機制
對此，中國房地產學會副會長陳國

強(見圖)稱，2011年是各地保障房建設
加速開工的一年，這些項目今年還需

要陸續增加投入，加上今年的新增面
積，2012年的保障房資金投入量要遠
大於去年，所需資金將達到一個高
峰，這就令資金來源成為最大難題，
而越來越收縮的「賣地收入」已令地
方政府壓力重重，保障房資金更成為
新的挑戰。
事實上，中央已經下達命令，全力

支持保障房建設用地和資金。國家發
改委即指出，將加大保障性安居工程
的資金籌措力度，創新融資機制，充
分發揮地方政府融資平台作用，通過
直接和間接融資，多渠道籌集保障性
安居工程建設資金，鼓勵引導社會力
量參與建設保障性住房及配套設施。
發改委並披露，2012年中央預算內投
資額比去年約增加了200億元（人民
幣，下同）左右，這新增加的200億
元，將主要用於保障性住房的建設。

財政部要求收入轉用途
財政部亦明文規定，在保障性安居

工程現有資金來源基礎上，將增加的
地方政府債券收入、個人住房房產稅
試點地區取得的房產稅收入、部分國
有資本收益和城市維護建設稅收入用
於保障房安居工程建設，確保不留資
金缺口。
但陳國強稱，在保障房資金方面，

除中央財政支持外，地方政府更應自
力更生，搭建地方融資平台，思考創
新融資模式，吸引社會資金參與。

房地產投資急放緩
不利經濟軟 陸

香港文匯報訊（記者 劉曉靜 北京報道）宏觀調控頻出重拳，中
國樓市開始告別投資過熱的高燒期，然而增速放緩的房地產投資
又令市場開始擔心，持續不斷的樓市調控會否成為推倒中國經濟
的多米諾骨牌？對此，專家表示，今年第二季度房地產投資或見
底，對中國經濟必將產生影響，但保障房建設的提速，可在一定
程度上對沖商品房投資下滑對經濟的衝擊。
2011年是樓市調控年，全國房地產開發投資61,740億元（人民

幣，下同），比前年增長27.9%，增速比前年回落5.3個百分點，比1
至11月回落2個百分點。分析人士指出，全行業投資增速月度同比
數據將在2012年上半年加速探底，房地產投資增速或下滑10個百
分點。

上下環節行業料同受影響
但在中國經濟50人論壇2012年年會上，與會學者及官員認為，

就中國目前而言，仍需要依靠投資拉動經濟增長，而目前促進投
資的關鍵之一是房地產，因此，房地產投資下滑速度，會直接影
響經濟增速。
中國房地產及住宅研究會副會長顧雲昌在接受香港文匯報記者

採訪時亦表示，房地產投資佔固定資產投資近25%，土地收入佔

地方財政的七成，房地產投資若出
現嚴重下滑，必將令固定資產投資
下降，同時，房地產行業出現疲
軟，還將影響到其上下游的建材、
鋼鐵、水泥等行業，對經濟的穩定
將帶來不利因素。因此，中央樓市
調控應避免大起大落。

巴曙松：幅度或低於預期
不過，國務院發展研究中心金融

研究所副所長巴曙松表示，房地產
投資下滑的風險已經在釋放，考慮
保障房這個外生變量之後，2011年
和2012年的房地產投資數據與事實之間的偏離趨勢不可忽略，從
這個角度看，2012年中國房地產投資下滑可能比想像的要低。
此外，知名房產評論人黃祖斌認為，所謂樓市調控將拖累經濟

的說法為偽命題。今年保障房的大幅開工，加上去年施工都將產
生對鋼鐵、水泥等行業的需求，因此保障房建設的提速，可有效
對沖商品房投資下滑對經濟的衝擊。

保障房成保健藥

經過了去年樓市調控年，今年首月，內地70大中城市樓價環比仍處「寒

冬」，出現首個全線停漲。但在土地財政的重壓之下，地方「救市」之心蠢

蠢欲動，與中央頻頻博弈，變相微調樓市政策。地方的微調會否成為今年

的常態？中央調控會否再次演變為「空調」？這些問題在今年兩會或將再

次牽動議政神經。業內人士指出，儘管地方政府不斷觸碰紅線，但多數淺

嘗輒止，中央不斷強調樓市調控不放鬆，今年作為樓市調控關鍵年，房價

必將迎來拐點。同時，一向扮演中國房地產業「短腿兒」角色的保障房亦

加速開建，未來「保障房+商品房」雙軌並舉，必將促進中國樓市健康持久

發展。 ■香港文匯報記者劉曉靜北京報道

香港文匯報訊（記者 劉曉靜 北京報

道）儘管已到2012年的春天，但中國樓
市卻依然延續冬季的嚴寒，出於對房價
波動的擔憂，再加上「兩會」節點，購
房者觀望情緒濃重，買房與否成為最大
困惑。但中國房地產及住宅研究會副會
長顧雲昌認為，考慮到中國經濟形勢，
房價不會出現大幅下滑，購房者即便再
觀望，未來亦不會有太大變化，而目前
房價穩定，可選擇房源亦較多，上半年
為最佳購房時機。
零點研究諮詢集團在對北京、上海

等七個重點城市居民的最新調查數據
顯示，在「限購」政策下，整體購房
意願偏低。近四成被訪者沒有購房打
算，兩成被訪者由於認為房價處於波
動中，屬觀望狀態，僅有9%的被訪者
表示自己未來一年有買房計劃；另
外，有8.2%的被訪者有購房計劃，但
是由於限購政策，未來一年沒法買
房。可見現有的購房政策抑制了將近
一半的購房需求。

中介料一年內或跌20%
在買漲不買跌心態之下，購房

者除出於對價格小幅波動的觀望之
外，「兩會」亦成為購房者觀望的一
個節點。那麼房價走勢到底如何，是
否還存有下降空間？北京中原地產市
場研究部總監張大偉認為，目前來看
拐點可謂已明顯出現，預計在6至12個
月內房價或仍有10%至20%的下調。
但顧雲昌表示，在中央樓市調控不

放鬆政策之下，儘管房價或還將會有
小幅波動，但出於對中國經濟增速的
考慮，防止房地產硬 陸，中國房價
在未來不會存在大幅下滑的可能。因
此，購房者即便再觀望，未來亦不會
等到心目中理想價碼，而目前房價穩
定，可選擇房源亦較多，應該是最好
的購房時機。同時，業界普遍
認為，購房者中剛需族們
此時應展現「該出手時
就出手」態勢，不應幻想
在 樓 市 中 抄
底。

樓市未回春 購房意願僅9%

各地「缺水」 融資受考驗

■國務院副總理李克強本月中在上海松江區考察保障房項目。 資料圖片

■顧雲昌

■巴曙松


