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（2009.10.16—2009.10.31） 

 

  政策    

银监会再次重申严格执行二套房贷政策 

中国银监会主席刘明康表示，要严格执行“二套房贷”政策不动摇以及严控贷

款的挪用和违约率；要合理安排第四季度信贷投放规模，确保信贷投放平稳增长。

二套房贷全面收紧的预期愈加强烈。 

（2009年 10月 21 日 中国银监会网站） 

 

国土部从土地源头调控重复建设、产能过剩行业 

国土部近日发文要求加强土地规划和计划调控，严格建设项目批地供地审查，

做好落后产能用地处臵和权属管理，加大违规违法用地的监管和查处力度，从源头

上遏制产能过剩行业和重复建设项目用地。 

（2009年 10月 21日 国土资源部网站） 

 

  市场    

 

北京：开发商集中推盘促进销量 10月楼市“先抑后扬” 

10 月北京商品住宅成交量呈现出先抑后扬的特点。10 月前半月期房商品住宅

成交量较少，而后半月则环比前半月大涨 142.3%。进入下半月，受到来年政策预

期、市场走向等方面的不明朗态势影响，开发商集中推出了多个纯新项目，老项目

后期推盘力度也有所加大，市场供应量充足，上半月积累的消费需求，得到了很好

的释放。 

（2009年 10月 31日京华时报  ） 

 

半月导航 
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上海：长江隧桥通车 崇明房价暴涨近两成 

长江隧桥通车的消息成为崇明楼市持续火热的助推剂，而这一助推在眼下达到

了一个高峰。作为长江隧桥下的崇明第一镇，陈家镇楼市涨势最猛。据当地房产中

介介绍，崇明楼市中南门、堡镇的房价最高，陈家镇借隧桥通车的“东风”，房价

上涨最为迅速。今年上半年，崇明房价普遍有 20%的涨幅，7、8 月份的成交更是堪

称火爆，房价也蹿升至历史最高，二手房成交均价大多在 5000 元/ 平方米至 7000

元/ 平方米的水平。 

（2009年 10月 15 日东方早报） 

深圳：苦等楼盘降价未果 投资客重新入市 

10 月成为深圳前期弥漫观望情绪的拐点，一些苦等降价未果者，发现房价异

常坚挺后正逐步入市。数据显示，10月以来深圳楼市二手房成交量出现稳步上升，

10 月 19 日- 10 月 25 日这周，深圳二手房共成交 3228套，环比再升一成五，日均

成交 461套。一些前期退场观望的投资客也重新入市。据几家地产中介的数据显示，

近两个月来深圳二手房市场的投资客比例大幅度上升，目前二手房的购买者中，投

资客比例已达四成。 

（2009年 11 月 5 日南方网） 

 

 

  企业    

 

万科：前三季度销售额逾 460亿元 

作为国内房地产龙头企业，万科前三季度销售金额已达 461.5 亿元，成为唯一

一家前三季度销售金额突破 400 亿元的住宅企业。9 月实现销售金额 54.6 亿元，

同比上升 27%，环比上升 13.3%；实现销售面积 53.7 万平方米，环比上升 8.5%。 

（2009年 10月 20 日杭州日报） 

金地：前三季销售总额近 150亿 超去年全年 

今年前三季度公司已累计实现销售面积 134.5 万平方米，同比增长 83.9%；累

计销售金额 149.6 亿元，同比增长 90.6%；净利润 9.19 亿元，同比增长 82.19%。

http://news.dichan.sina.com.cn/2009/10/15/73337.html##


 ủṳᴀῐ 2009 Ẉ 09 Ῑ 

︱第 3 页 共 21 页︱ 

截至目前，公司未结算的项目资源约 1144万平方米，其中 2009年新增 7 块地，规

划可售面积 124万平方米。 

（2009年 10月 26日东方早报） 

保利：一日抢三地块月掷百亿 

今年以来，无论是在土地市场还是销售市场，央企保利都在紧追行业老大万科。

10月 20日，保利更是一举在广州、佛山、南京三地大肆“抢”地，总投资共计 40

亿元。其中广东佛山地块更是以 20.42 亿元总价，成为 2009年当地“地王亚军”，

溢价 120%。 

（2009年 10月 22 日每日经济新闻） 

 

  经济    

 

用电量企稳回升基本确定 

根据能源局发布的数据显示，前三季度我国能源供应总体平稳，产量继续保持

增长。1～9 月份，全国能源生产总量 20.1 亿吨标准煤，同比增长 9%。电力方面，

1～9 月全社会累计用电量 26635亿千瓦时，同比增长 1.4%。全社会用电增速从 1

月份的－12.9%，回升至 7 月份的 6%、8 月份的 8.2%和 9 月份的 10.2%。我国用电

需求开始向好，企稳回升态势基本确定。 

（2009年 10 月 27 日能源局） 

贷款需求仍将保持平稳 ＣＰＩ年底触底后将回升 

今年前９个月，我国新增人民币贷款 8.67 万亿元，同比多增 5.19 万亿元。央

行调查统计司报告指出，从信贷投放趋势看，由于前期已经开工的项目仍需较大规

模的信贷资金维持，加之房地产投资升温，贷款需求仍将保持平稳。报告指出，从

物价景气指数看，央行测算的ＣＰＩ一致合成指数仍处于下降阶段，但降幅趋缓，

呈现出触底迹象；从先行合成指数看，未来ＣＰＩ将在今年底触底后开始回升。 

（2009年 10月 31 日都市快报） 
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  域外    

 

第三季度德国出口形势好转 GDP将明显增长 

德国经济部在 10 月 19 日公布的报告中表示，在国内生产总值(GDP)于第二季

度持稳后, 德国第三季度 GDP将出现明显增长, 主要原因在于全球经济复苏推动了

德国出口形势好转。德国央行同一天公布的报告也显示, 得益于海外对德国产品的

需求改善，特别是全球投资活动反弹, 德国第三季度经济会继续改善。 

此前在 15 日，德国经济部长古滕贝格表示，德国经济已经脱离低点，复苏趋

势逐渐明朗。16 日，德国政府提升了该国经济预期，预计 2009 年收缩 5％,2010

年增长 1.2％，好于此前 2009年收缩 6％，2010年增长 0.5％的预期。 

（2009年 10月 20日中国证券报） 

英国经济复苏将很微弱 明年仅将增 1.3% 

英国全国经济与社会研究所 21 日发表预测说, 英国经济复苏将很“微弱”, 明

后两年仅将分别增长 1.3％和 1.5％。英国经济在今年第四季度将恢复增长, 但由于

消费支出十分疲软, 经济复苏将相当“缓慢”。该研究机构经济学家雷〃巴雷尔表

示, 内需将不能成为英国这轮经济复苏的主要推动力。 

（2009年 10月 23日经济参考报） 

本栏编辑：林波 卢静 
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10 月份我国工业增加值同比增长 16.1%，创下 19 个月以来的新高，工业生产

继续加快。PMI 已连续 8 个月超过 50%，出口同比降幅继续收窄 1.4 个百分点，

出口形势不断好转。此外，新增贷款的大幅回落以及固定资产投资增速放缓，均属

于年末的正常表现。总体来说，中国宏观经济企稳向好趋势依旧。 

宏观经济数据 

指标 09-04 09-05 09-06 09-07 09-08 09-09 09-10 

工业增加值增幅 7.3% 8.9% 10.7% 10.8% 12.3% 13.90% 16.1% 

出口总额（亿美元） 919.4 887.58 954.1 1054.2 1037 1159.3 1107.6 

出口总额同比增幅 -22.6% -26.4% -21.4% -23% -23% -15.20% -13.8% 

新增贷款总额（亿） 5918 6645 15304 3559 4104 5167 2530 

新增贷款同比增幅 23.29% 121.50% 393.68% -13.20% 41.52% 37.97% 33.16% 

生产者物价指数（PPI） -6.6% -7.2% -7.8% -8.2% -7.9% -7% -5.8% 

消费者物价指数（CPI） -1.5% -1.4% -1.7% -1.8% -1.2% -0.8% -0.5% 

制 造 业 采 购 经 理 指 数

（PMI） 
53.5% 53.1% 53.2% 53.3% 54% 54.3% 55.2% 

指标 09/1~4 09/1~5 09/1~6 09/1~7 09/1~8 09/1~9 09/1~10 

固定资产投资额（亿元） 37082 53520 78098 95392 112985 133177 150710 

固定资产投资增幅 30.5% 32.9% 33.6% 32.9% 33% 33.30% 33.1% 

财政收入（亿元） 20539.2 27108.67 33976.14 40672.05 45909.52 51518.87 / 

财政收入同比增幅 -9.90% -6.70% -2.40% -0.50% 2.60% 5.30% / 

财政支出额（亿元） 17888.97 22496.98 28902.56 33888.23 38625.35 45202.78 / 

财政支出同比增幅 31.70% 27.80% 26.31% 23.50% 22.70% 24.10% / 

资料来源：国家统计局 

数据分析 

经济 工业增加值增长创新高，宏观经济整体回升势头良好 
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国家统计局的数据显示，10 月份国房景气指数比上月提高 0.95 个百分点。房

地产开发投资额继续增长，同比增幅扩大 1.2 个百分点；房屋新开工面积 8.14 亿

平方米，同比增长 3.3%，增速自年初以来首次实现由负转正。全国 70 个大中城市

房屋销售价格同比上涨 3.9%，涨幅比 8 月份扩大 1.1 个百分点，价格依然保持上

涨趋势。 

房地产行业数据 

指标 09~5 09~6 09~7 09~8 09~9 09~10 

国房景气指数（当月） 94.8  96.55 98.01 100.08 101.08 102.03 

全国 70 个大中城市房屋销售价

格同比增幅 
-0.6% 0.2% 1.0% 2.0% 2.80% 3.9% 

全国 70 个大中城市房屋销售价

格环比增幅 
0.6% 0.8% 0.9% 0.9% 0.7% 0.7% 

指标 09/1~5 09/1~6 09/1~7 09/1~8 09/1~9 09/1~10 

房地产开发投资额（亿元） 10165 14505 17720 21147 25050 28440 

房地产开发投资额同比增幅 6.8% 9.9% 11.6% 14.70% 17.70% 18.9% 

商品住宅开发投资额（亿元） 7105  10189 12427 14848 17582 19954 

商品住宅开发投资额同比增幅 4.4% 7.3% 8.2% 10.90% 13.40% 14.1% 

全国商品房销售面积（万 m2） 24644 34109 41755 49416 58371 66369 

全国商品房销售面积同比增幅 25.5% 31.7% 37.1% 42.90% 44.80% 48.4% 

全国商品房销售额（亿元） 11389 15800 19600 23464 27532 31529 

全国商品房销售金额同比增幅 45.3% 53.0% 60.4% 69.90% 73.40% 79.2% 

土地购臵面积（万 m2） 9875  13644 16309 18631 21451 24072 

土地开发面积（万 m2） 8845  11010 12789 14920 16706 18445 

房屋新开工面积（亿 m2） 3.57 4.79 5.5 2.92 7.32 8.14 

房屋施工面积（亿 m2） 21.9  23.97 25.07 26.29 27.75 28.83 

房屋竣工面积(亿 m2) 1.62  2.07 2.54 2.92 3.34 3.77 

住宅竣工面积(亿 m2) 1.33  1.7 2.09 2.41 2.77 3.12 

资料来源：国家统计局 

行业 房地产投资、建设指标表现良好，房价保持上涨趋势 
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从各城市表现看，广州、南京、天津等典型城市普遍成交旺盛，其中广州、南

京、天津本月成交面积均超过百万平方米；成都和武汉的成交量也达到 80 万平方

米以上；上海和重庆在经历了上个月的成交放量后，本月成交量环比有所下跌，但

与去年同期相比仍有增长。同时，本月除天津和武汉各有一幅地块由于所处区位较

远而流标外，其他各典型城市均无土地流标现象。 

从土地成交价格来看，典型城市中高溢价成交地块数量较上月有所减少，而底

价成交比重略有增加，但十大典型城市中仍有 20 幅以上地块溢价率超过 100%，

且多个城市再度刷新 09 年总价记录。 

2009 年 10 月全国典型城市经营性土地成交汇总表                单位：万㎡ 

区域 城市 

2009 年 10 月 2009 年 9 月 10 月

流标

率 

溢价率≥

50%地块

比重 

溢价率≤5%地块 

成交面

积 
环比增幅 同比增幅 成交面积 

10 月比

重 
9 月比重 

华东 

上海 57.47 -74.63% 33.06% 226.54 0% 30% 70% 47.6% 

南京 123.54 126.39% / 54.57 0% 73.3% 26.7% 27.3% 

杭州 54.84 -41.23% 804.95% 93.32 0% 66.7% 6.7% 30.0% 

华北 
北京 5.56 -95.16% -91.73% 114.83 0% 0% 66.7% 10.5% 

天津 183.91 76.58% 189.53% 104.15 6% 23.5% 76.5% 76.0% 

华南 
广州 127.49 1033.24% / 11.25 0% 33.3% 66.7% 50.0% 

深圳 2.32 -87.16% 35.67% 18.07 0% 0% 100% 0.0% 

中西

部 

重庆 26.49 -91.32% 807.19% 305.28 0% 0% 100% 69.4% 

成都 81.58 13.15% -43.75% 72.1 0% 60% 20% 50.0% 

武汉 94.39 166.26% / 35.45 20% 50% 25% / 

典型地块一：广州科学城地块。科学城地块靠近新加坡知识城、萝岗区政府和

国际会议中心，附近有山、湖的景观，容积率为不大于 2，可以用来建低密度的高

档住宅，对开发商的吸引力非常大，因此吸引了万科、中信、保利等地产巨头的激

烈争夺。经过长达 5 小时、101 轮举牌的马拉松式争夺，该地块被雅居乐以 43.41

土地 央企强势依旧，高总价高溢价地块继续涌现 
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亿的总价夺得，溢价高达 152%。 

2009 年 10 月重点地块列表                          单位：万㎡，元/ ㎡，亿元 

城市 土地名称 
土地

属性 

占地面

积 

建筑面

积 
总价 楼板价 溢价率 受让方 

广州 
科学城 KXC－F8

－1 地块 
商住 30.68 61.36 43.41 7074 152.38% 雅居乐 

重庆 
江北城体育公园

397 亩地块 
商住 26.49 133.4 41 3073 12.33% 中海与九龙仓 

佛山 千灯湖地块 商住 15.48 58.82 38.2 6494 103.19% 中海 

沈阳 
荷兰村 01、02 号

地块 
住宅 127.4 280.3 35.08 1281 0.00% 中海 

杭州 喜得宝地块 
商住

办 
4.45 13.88 29.1 20963 88.13% 绿城 

杭州 

西湖区之江

R21-01、02、03

地块 

住宅 9.06 18.12 27.70 15281 99.98% 华润 

佛山 东平新城地块 商住 11.7 23.4 20.42 4009 121.72% 保利 

武汉 江夏红旗岛项目 商住 59.42 61.1 18.37 3055 / 中国建筑 

典型地块二：佛山千灯湖地块。在 28 日的佛山土地拍卖会上，经过与万科、

保利、雅居乐、招商地产 275 轮的激烈竞价，中海以 38.2 亿元的总价拿下了佛山

千灯湖地块，溢价率达 103%，成为佛山的地王。该地块自然景观较好。不远处是

中海的万锦豪园，未来可与地块形成联动开发。加上广佛同城、广东金融高新区和

地铁开通等多方利好的影响，地块还有一定的升值空间。此外，本月中海还先后拿

下沈阳荷兰村 01、02 号地块和长春长铃地块，并与九龙仓联手收获重庆江北城体

育公园地块。月底的短短三天内，中海将 4 幅地块收入囊中，总价达到 128.6 亿元。 

典型地块三：杭州喜得宝地块。该地块邻近武林商圈，是市中心的稀缺宝地，

一推出就吸引了众多开发商的关注。在 10 日的拍卖会上，地块被绿城以 29.1 亿的

总价竞得，溢价率高达 88%。相对周边 2.5 万/平方米的楼盘售价，地块高达 20963

元/平方米的楼板价有所偏高。 
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成交量多数城市成交环比呈稳健态势，仍处于历史高位 

从 10 月份典型城市的成交情况来看，上海、南京、北京、成都等多数城市成

交环比呈现稳定态势，仅武汉、杭州、天津下滑幅度超过 10%，这主要是受供应

不足的影响。而深圳、重庆环比大幅增长，其中重庆本月成交创 07 年以来最高值，

这一方面是受重庆房展会推动，另一方面主要是很多外来投资客进入重庆购房，引

发市场看涨预期而出现需求的集中释放。 

同比来看，各城市成交均有较大幅度增长，相比历史水平来看，各城市本月成

交量仍旧处于较高水平，市场成交较为稳定。 

10 月全国典型城市商品住宅成交量表                       单位：万㎡ 

城市 10 月成交量 同比增幅 环比增幅 
10 月相比 08

年均值增幅 

10 月相比 07 年

均值增幅 

上海 150.00 200.60% -0.13% 101.83% -13.90% 

南京 76.41 222.41% -8.05% 99.50% -7.48% 

杭州 50.44 294.37% -12.38% 182.89% 46.46% 

北京 168.46 194.55% 4.12% 143.86% 33.29% 

天津 109.33 150.01% -10.41% 162.50% 32.41% 

深圳 49.55 48.66% 60.77% 50.15% 18.80% 

广州 / / / / / 

武汉 75 66.67% -28.46% 66.37% -25.63% 

重庆 298.47 171.24% 44.54% 258.78% 133.95% 

成都 103.07 181.15% 4.01% 144.53% 6.25% 

注：10 月份数据均为初步统计数据，与最终数据可能会有出入。杭州、武汉、成都、重

庆为主城区成交数据，其他城市为全市范围成交数据。重庆为商品房数据。 

 

成交价持续高位运行 

市场 “银十”整体市场成交稳定，房价持续高位运行 
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从 10 月份各城市的成交均价来看，上海、天津、深圳等多数城市的房价与上

月持平；而南京、北京的房价涨幅较大，分别环比上涨 15.59%、10.53%，主要是

中高档住宅成交比重上升，拉动了成交均价的走高。 

从项目来看，十一黄金周期间各开发商推出了各种营销活动和优惠措施，但多

数折扣优惠幅度较小，房价没有实质的下调，多数楼盘保持前期的价格，总体来看，

各地房价仍居高不下。 

10 月全国典型城市商品住宅成交价格表                     单位：元/㎡ 

城市 
2009 年 9 月 2009 年 10 月 

成交价格 环比增幅 成交价格 环比增幅 

上海 16265 -12.11% 16261 -0.02% 

南京 7638 8.02% 8829 15.59% 

杭州 14337 -5.31% 15261 6.44% 

北京 14377 -3.02% 15891 10.53% 

天津 7666 -0.30% 8025 4.68% 

深圳 20482 5.30% 20199 -1.38% 

广州 10158 7.49% / / 

武汉 5614 4.14% 5629 0.27% 

重庆 4467 9.89% 4570 2.31% 

成都 6324 7.61% 6416 1.45% 

注：10 月份数据均为初步统计数据，与最终数据可能会有出入。杭州、武汉、成都、重

庆为主城区成交数据，其他城市为全市范围成交数据。重庆为商品房数据。 
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10 月沪深港三地地产股明显上升，其中沪深两市上涨 9%及 13%左右，恒生

地产上涨 4%左右，均明显高于各自大盘涨幅，反映资本市场对房地产业较为看好。 

地产指数涨跌表 

名称 上月收盘 本月收盘 涨跌幅 本月大盘涨跌幅 

上证地产指数 4413.23 4819.82 ↑9.21% ↑7.79% 

深圳地产指数 1633.37 1853.50 ↑13.48% ↑9.74% 

恒生地产系列指数 27140.17 28336.04 ↑4.41% ↑3.8% 

10 月沪深港三地上市的重点企业全线上涨，且基本涨幅较大，其中金地集团

上涨 18%。银基股份因新增一幅优质地块，本月上涨较大，领涨个股。新世界中

国由于大额投资项目，致使资金周转过慢，影响外界对其投资信心，本月下跌较大。 

沪深港三地地产股 10 月涨跌表 

涨幅前五名                                  跌幅前五名 

代码 名称 
上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅%  代码 名称 

上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅% 

000511.sz 银基发展 4.13  5.26  ↑27.36  hk 00917 新世界中国 3.67  3.14  ↓14.44 

600159.sh 大龙地产 14.43  18.24  ↑26.40  hk 02077 大港股份 8.08  7.37  ↓8.79 

000616.sz 亿城股份 5.44  6.87  ↑26.29  000043.sz 中航地产 16.02  15.70  ↓2.00 

000609.sz 绵世股份 9.62  11.99  ↑24.64  hk 00267 中信泰富 20.35  20.25  ↓0.49 

600748.sh 上实发展 12.87  15.77  ↑22.53  600648.sh 外高桥 17.18  17.25  ↑0.41 

沪深港三地重点地产股 10 月涨跌表 

代码 名称 
上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅%  代码 名称 

上月

收盘 

本月

收盘 
涨跌幅% 

000002.sz 万科 10.42 11.51 ↑10.46  hk00813 世茂房地产 13.14 14.76 ↑12.33 

hk00688 中海外 16.76 17.08 ↑1.91  600383.sh 金地集团 12.87 15.20 ↑18.10 

600048.sh 保利地产 24.14 25.81 ↑6.92  hk00754 合生创展 13.48 13.96 ↑3.56 

hk02007 碧桂园 2.80 3.03 ↑8.21  hk03900 绿城中国 10.80 11.34 ↑5.00 

hk02777 富力地产 13.62 14.96 ↑9.84  hk03383 雅居乐 9.12 10.22 ↑12.06 

 

本栏数据由上海克而瑞信息技术有限公司提供 

企业 三大地产指数全线上涨，个股表现较为活跃 

http://finance.sina.com.cn/realstock/company/sz000511/nc.shtml
http://finance.sina.com.cn/realstock/company/sz000043/nc.shtml
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购房政策优惠是否应延续 

 

始于 2008年末的购房优惠政策某种意义上直接促成了 2009楼市的回暖和当下

的过热嫌疑，而这些优惠政策中，利率优惠政策、营业税优惠政策将于年底到期。

这些优惠政策是否应该得到延续？ 

 

 

 

 

上个月，北京、上海、福建和浙江等地区的商品房销售面积和销售额环比均出

现下降。房地产市场再次进入微妙的观望状态，皆因北京去年出台的房地产市场支

持政策即将到期。 

细细盘点 2008 年中央地方两级政府喂房地产市场吃的“补药”，着实不少—

—7 月，将外商投资房地产业的审批权由商务部下放至省级商务主管部门，放宽外

资进入房地产行业的门槛。 

10 月 22 日，财政部通知，对个人销售或购买住房过程中的契税、印花税和土

地增值税实行暂时性减免政策，并规定购买普通自住房和改善型普通自住房贷款利

率的下限为贷款基准利率的 0.7 倍，最低首付款为 20%，并准许地方政府制定鼓励

住房消费的收费减免政策。 

12 月 20 日，《国务院办公厅关于促进房地产市场健康发展的若干意见》对住

热点评论 

ӊ  
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房转让环节的营业税实施了一年期的减免政策，并要求商业银行支持房地产开发企

业的合理融资要求，同时取消了城市房地产税。城市房地产税征缴对象主要是在华

拥有房屋产权的外籍个人和外国企业，取消意味着放松外资投资中国房地产市场的

限制。 

紧跟北京，地方政府纷纷出台土政策。比如，上海、北京和广东个人转让自用

2 年以上、并且是家庭惟一生活用房的所得，个人不负担个人所得税，还提高了公

积金贷款的可贷额度；对二套普通住房的贷款政策全面放松，与首次购买普通住房

享有同等优惠政策。另外，北京要求暂停执行对境外个人在京购房的居住年限和所

购房屋的有关规定；广东规定港澳台居民在广东省境内购买住房，享受与内地居民

同等政策。 

靠以上政策强力刺激，房地产市场领先实体经济其他部门复苏，对整体经济保

持增长作出了贡献。然而，当地王和天价楼盘再度涌现，境外热钱又开始准备进入

中国，中国房地产市场的泡沫风险也随之加剧。 

出了名的看空派——独立经济学家谢国忠在接受凤凰电视台采访时，称对中国

房地产泡沫十分担心。他的依据是观察房地产市场的几项基本指标：一是房地产价

值与 GDP（国内生产总值）之比。美国历史上平均是 1 倍，本轮泡沫的最高点是

1.7 倍。日本现在是 1.5 倍，泡沫化最高的时候是 4 倍。中国已经超过 2 倍。二是

房租回报率，中国普遍是 3%。这说明中国房地产价格主要是靠升值预期支撑，而

非房租回报。三是新房生产量跟 GDP 之比。中国远超过 10%。四是房价收入比，

中国很多城市都在 20 倍左右，明显偏高。 

房地产市场的问题从上到下看得很清楚，有说法是“正在成为中国经济的心腹

之患”。房地产市场创造的各类财富和政府收入节节上涨，实体经济税收却在下降，
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当然使地方政府财政收入越来越依赖于土地。据报道，北京等城市土地收入已占地

方财政收入的三分之一。此时，土地收入一旦干涸，地方财政不可维持。于是，政

府陷入自己咬自己尾巴的悖论循环：怕房地产价格下跌而救市，救市导致泡沫越吹

越大，房地产价格下跌的风险也越来越大。 

所以，中国房地产市场迟早得由积极宽松的政策环境转入中性甚至略紧的环

境。现在，中国经济复苏还需要进一步稳固，财政、货币政策还难以迅速退出。北

京不妨考虑先从房地产市场逐步退出，先督促地方政府从它们的土政策中退出。 

（陈序 东方早报 特约评论员 10 月 30 日） 

 

 

 

 

去年政策执行之日,正是楼市处于低谷之时。但转眼,今年春节过后,全国房价出

现一波大幅上涨,助推的一大原因就在于房贷优惠政策。而继年内“保 8”任务的

基本完成和通胀预期的逐步升温,楼市优惠政策的退出也显得顺理成章。对此,作如

下点评：最近各方都在等待,关于车市和楼市的优惠政策到了年底会不会结束,一些

信息传出,车市优惠政策还会继续,所以相关人士比较放心。而关于楼市的相关政策

到底会怎么样,现在看来还属于举棋不定的状况。一方面楼价继续高涨,另一方面一

些地方政府已经在准备,一旦中央的政策停止了,他们地方的政策还是会继续。但是

从整体来说,应该要看中国经济以及世界经济的未来发展的大局。12 月的中央经济

工作会议应该会做出决断,在决定楼市的优惠政策到底要不要改变的时候,首先应该

关注的是明年世界经济到底会怎么样。是强劲地复苏还是有可能重新跌入危机,在

不同的情况下面,中国的经济又应该如何应对？在这样的大前提下面,才来思考楼市

以及楼市可能涉及到的诸多行业明年的情况到底如何。 

（中国之声特约观察员曹景行  11 月 3 日） 

ִ Ὧ й  
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优惠政策，以退出为好。因为从现在来看，整个房地产的市场的成交量和房价，

已经都到达了历史性高期。从 3 月到 9 月，整个的房地产的价格缓比，基本上是

节节攀升，最有典型意义的是，从 2 月到 9 月，真正的房价已经上升了 94%，也

就是在 7 个月里头，它翻了一番。这个市场是非常热的。第二点，如果房地产政策

不退出，那么像北京上海这些大城市，地方财政跟土地财政绑得就过于紧密了，现

在在 1/3 左右，有的 GDP 下降的比较厉害的地方政府，已经达到了一半以上，甚

至 2/3。第三点，优惠政策不退出对于实体经济是不利的，今年央企的地王，抢购

的地王特别多，今年央企大多利润 15%左右是从房地产市场来的，如果这么下去，

地方政府央企跟房地产都绑在一起，今后中国的经济想要从房地产市场撤出，那就

非常非常困难了。 

不退出会会酿成恶性泡沫 

对于信贷额度的预期，今年的整个房屋贷款量非常大，它已经创了历史新高，

如此下去，对于房地产市场有可能会形成一个恶性的泡沫，今年 9 月份，个人房贷

的增加已经到了 300%以上，这个数据是非常惊人的。以我国的宏观经济，跟我国

的发展阶段相比，我们的房地产就是一骑出城，它跑在前面，整个来说，现在豪宅

和奢侈品的消费比较多，也是一个恶性泡沫的前兆。它已经完全超越了我国的经济

发展的水准，就是虚拟经济过于超前，所以对于未来来说，酿成恶性泡沫的可能性

比较大。 

（叶檀 央视财经频道 11 月 9 日） 

本栏编辑：回建强 

ִ   
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  尹伯成    楼市政策不太可能大幅调整   

从过去几个月的楼市火爆程度来看，优惠政策已经没有再继续执行下去的必要。但目前的

问题是，房地产市场在一线城市又出现了价高量缩的局面，可能让政策的取舍陷入两难境地。

是否取消房产交易的优惠政策要看接下来两个多月的市场变化，如果交易量持续萎缩，并且房

价出现下行的趋势，可能政府就会延长这个政策执行期限。中国的宏观经济面看起来有了好转

迹象，但还不太牢固，房地产作为拉动经济复苏的重要力量，政府不太可能轻易让房地产市场

调整幅度过大。 

——10月 31日复旦大学房地产研究中心主任尹伯成在接受媒体采访时表示 

 

  陈国强    楼市政策应该按照其本意执行   

现在讨论政策退出不退出，有一个很重要的前提，就是我们去年底出台的这些优惠措施，

它的真正受益群体是谁。如果受益的群体是需要政府给予一定扶持或者说是真正自己有购房需

求，改善住房条件的人群，那么如果是这样的情况的话，优惠政策不应该推出，应该继续延续。

我个人判断，实际上目前这些政策应该是给上述人群带来了最大的好处。所以鼓励住房消费的

政策不是说退出不退出，而是如何真正名副其实地按照其本意来实施的问题。 

——11月 9 日北京大学房地产研究所所长陈国强在接受媒体采访时表示 

 

 

  叶檀    中国进入房地产泡沫时代   

高涨的资产品价格与艰难的实体经济环境，使越来越多的人对于从事实业弃如弊屣，由此

陷入恶性循环——脱离实业，进入资本市场，吹大泡沫，泡沫崩溃，发行更多的货币，吹大泡

观点荟萃 

各方观点 
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沫——实体经济的下挫将使资本市场失去立足之基。房地产市场价格上涨远远超过实际财富的

创造能力，目前几十万亿人民币的房地产价格是无法兑现的，一旦购房者集体兑现，泡沫就将

崩溃。 

——11月 1 日著名财经评论人叶檀在博客中表示 

  任志强    用平均数不能说明泡沫   

大多数经济评论人或分析家们会用市场销售房价的平均值和家庭收入的平均值作对比，以

计算出所谓的房价收入比，并证明中国楼市中的泡沫，却忽略了世界各国都用中位数的基本概

念。大量非本地高收入者的涌入与高端房的价格上升会对本地的中低消费能力是一种冲击，但

这种必然的结果并不能证明是一种泡沫，将二手房和保障性等所有住房价格都计算在内的中位

数价格一定会比平均价格低许多，更不能证明泡沫已出现和将破裂，甚至连泡沫也谈不上。 

——11月 6 日华远集团董事长任志强表示 

 

  宣宇    REITs 或进一步推高房价     

目前国内房价并不是真实供求关系的反映，大量投资性和投机性购房导致一些地方住房价

格上涨过快。由于现实房价高企，许多真实消费需求的潜在购房者在无力购房的情况下，为了

分享房地产市场的高额投资回报，会转向投资收益率堪比股票而风险只相当于债权的 REITs产

品，从而进一步放大房地产市场的投资和投机需求、推升房价，并可能造成恶性循环。 

——9 月 24日北京大学中国经济研究中心、太平洋证券分析师宣宇表示 

 

  孙飞    REITs 有利于平抑房价     

根据国际惯例，REITs只是针对成熟型物业。比如打包商业地产、酒店写字楼、工业地产

等。国际上的 REITs 产品中大约会有 14%的比例针对房地产住宅市场。即便未来中国版本的

REITs会出现针对商品住宅的产品，其计量比例也不会太高。如果有适当比例的针对商品住宅

的 REITs，反而有利于平抑房价。 

——9 月 25日著名经济学家孙飞博士在接受媒体访问时表示 

 

  李明   “二次房改”建议针对住房制度，不是开发商     

我们指出了“二二一现行住房制度”的弊端，提出了建立“三三制住房制度”和“四定两

http://finance.ifeng.com/people/detail/economist/yuping.shtml
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竞公共住房即准市场化的平价住房制度”的具体意见，提出了以改革供地方式为突破口的制度

改革创新的路线图，二次房改的含义非常清楚。任何人仔细读读我们的《二次房改建议书》，

都会得出一个正确的结论，我们主要是指出政府现行住房制度的弊端和改革的方向，没有指责

开发商。 

——10月下旬二次房改建议的发起人辽宁省外经贸厅企管处的退休处级干部李明表示 

 

  李稻葵   “二次房改”有望自下而上实现     

“二次房改”就是要从地方开始做，然后再“自下而上”形成政策，重庆房改有很大示范

意义。重庆房改的目标与“二次房改”的原则一致。这主要体现在两方面：一是目标定在房价

的可支付性上，让老百姓买得起房子，尤其是解决“夹心层”住房问题。二是操作方式，即通

过控制地价来控制房价。 

——9 月 8 日清华大学中国与世界经济研究中心主任李稻葵表示 

 

  孙斌艺   “二次房改”理想做法是进一步开放市场      

如果真的要进行二次房改，理想的做法不是更多的行政控制，也不是人为地把市场分裂开

来，而是进一步开放市场，比如放开土地市场、土地所有制改革、允许以个人和群体合伙等方

式开发住宅、取消房地产开发的准入门槛、简化房地产开发审批流程。用市场这种允许人们试

错的方式选择合适的住房制度，这样我们就会得到更加合理的住房分配格局，同时也能够更好

地利用稀缺的土地资源。 

——10月下旬华东师范大学东方房地产学院副院长孙斌艺表示 

 

  陈淮   当前住房改革的基本方向中没有“二次房改 ”   

不论短期计划还是“十二五”规划中，住房目标仍然是住有所居。当前在住房发展过程中

保障体系和市场化之间的结合有进一步的改善和调整的必要，但是这个基本方向中没有“二次

房改”。全国 70个大中城市房价连续 7 个月环比上涨，属于短期的房价波动，说明不了房地产

市场健康与否的问题。 

——10月中旬住房和城乡建设部政策研究中心主任陈淮表示 

 

本栏编辑：邢倩 杨燕 
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