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大势点评
“越限越涨”：8月房价乘“风”再飙
　　房价不断反弹，目前许多二线城市房价也和一线城市一道飙高，而且出现了“越限越涨”的状况。想要对房价进行真正有效地调控，短期的去杠杆和长期的多方制度配合都是十分必要的。
　　今年以来，“地王、假离婚、通宵排队”等字眼频繁印入眼帘，而这些热词的背后却无一不在指向国内楼市火爆，房价飙升的真实情况。19日，由国家统计局公布的《2016年8月份70个大中城市住宅销售价格变动情况》（以下简称《变动情况》）似乎也印证了上述观点。
　　《变动情况》发出的数据显示，与上月相比，70个大中城市中，价格下降的城市有4个，上涨的城市有64个，持平的城市有2个。环比价格变动中，最高涨幅为5.6%，最低为下降0.3%。与上年同月的价格相比，70个大中城市中，最高涨幅为44.3%，最低为下降3.8%。
　　此消息一出，媒体纷纷表示，国内8月份70个大中城市的房价涨势惊人，一线和二线热点城市的一手房、二手房价格在持续走高。
　　易居研究院智库中心研究总监严跃进更分析称，此次8月份新建商品住宅价格环比增幅是自2010年5月份以来的最高环比增幅，创下了近76个月的新高。
　　房价“高烧”难退为哪般？
　　8月份房价涨幅反弹创新高，既在意料之中，也在意料之外。不少业内人士对《中国产经新闻》记者表示。实际上，历次房价回落曲线均往往呈现抛物线或震动下行态势。不过此次8月份房价涨幅颇高，还是不得不让人感叹，今年的“秋老虎”热得相当厉害。
　　北京市房地产法学会副会长兼秘书长、首都经济贸易大学土地资源与房地产管理系系主任赵秀池认为，房价上涨的原因始终要落到供求关系的紧张上。
　　“一线城市和有优质资源的二线城市，人口吸引力比较大，住房供不应求房价必然上涨。”赵秀池对《中国产经新闻》记者说道。
　　著名房地产专家谢逸枫对此也表示赞同。在他看来，我国目前的城市发展还很不平衡，城镇化的进程还没走完，城市家庭结构分裂，随着二孩政策的开放，住房需求也随之旺盛起来。与此同时，一二线城市的资源密布，住房作为刚性需求自然在这些城市也会显得更为迫切。不过这些年，大中城市的土地资源其实严重缺乏，新增土地供应在持续下降。
　　“可供开发建设住宅项目不断地萎缩，土地供应上不去，地价疯狂上涨、地王频现，房价自然也跟着上涨。”谢逸枫对《中国产经新闻》记者坦言。
　　除此，业内专家也指出，国内的房地产市场实际上是一种非市场化的市场，政府和政策因素甚至在一定程度上会决定房价。
　　谢逸枫进一步解释道，这一轮的房价上涨同2009年至2010年货币超发、流动性过剩、个人房贷与土地市场加杠杆以及人民币贬值导致的资产荒逻辑，如出一辙。
　　上述业内人士分析表示，从2014年10月开始的这轮房地产上行周期，各地通过调整行政手段、金融杠杆，使得货币放水和房贷持续宽松。尽管目前货币政策正在趋于中性，但流动性实则仍然过剩。
　　后续在房贷优惠等刺激政策的持续之下，房价的上涨预期又被不断推高。房地产贷款加杠杆、土地市场加杠杆、第三方平台也不断给楼市加杠杆，房地产资产价格异常膨胀。
　　另外，值得一提的是，易居研究院智库中心研究总监严跃在接受《中国产经新闻》记者采访时指出，从实际情况来看，此次房价上涨和传导效应有着密不可分的关系。
　　众所周知，每一轮的房价上涨都是从一线城市开始，然后从二线城市波及到三四线城市。房价膨胀的传导效应就像石子落水后引发的层层涟漪。
　　严跃进坦言，某个城市的房价突然上涨，很可能会使得此类城市的房企调整定价策略，价格呈现涨多跌少的情况。与此同时，其他城市房价上涨的“谣言”也很容易影响消费者的购房决策。
　　记者通过梳理发现，今年3月份以来，不少媒体都对房价的过快上涨做出了不同程度的“声讨”，局部房价翻倍，地王频出。
　　“但是相应的调控政策出台并不及时，调控手段也依然是之前的行政手段，目的、目标和方向与此前一样，只稳定预期，以抑制需求为主，供应端问题并没有得到解决。”谢逸枫强调表示。
　　恐慌情绪导致“越限越涨”
　　面对房价持续的“高烧”不退，各地纷纷出台调控政策。但随着各大城市限购限贷信号的释放，房价反而出现了短期内的异常上涨的情况。
　　比如近日才发布实施住房限购的杭州，调控内容包括在杭州市区限购范围内，暂停向拥有1套及以上住房的非本市户籍居民家庭出售住房。但是，据媒体报道称，限购实施的前一夜，杭州的外地购房者开始疯狂签约，杭州市区（含余杭、富阳）创造了单日商品房销售3265套的历史纪录。二手房签约同样创下历史新高，达到1840套。
　　再如，由于北京通州限购，北京东部周边邻近地区房价都出现了大幅上涨的情况。北京的周边城市香河本隶属于河北廊坊市，但因距北京市中心仅45公里路程，也成为了不少消费者购房的热点城市。
　　记者整理发现，香河从2015年9月至今年8月，商品房均价一路升至12500元每平。
　　香河某房产销售员小梁（化名）向《中国产经新闻》记者透露，香河今年年初的均价仅为5500元每平米上下，随后受大环境、政策等因素影响，至中秋节9月15日当天均价已达到15500至17000元每平米，而后16日提至19500至20000元每平米，两天后18日竟然又暴涨到25000元每平米。
　　专家认为，恐慌情绪是导致“越限越涨”的始作俑者。
　　房地产与人居学者冯国良甚至坦言，这和“狼来了”的故事无异，时间久了大家就会出现审美疲劳和信心塌方，民众如同惊弓之鸟，难免产生购房的羊群效应。
　　值得注意的是，房价的不断上涨也促使投资、投机的需求旺盛。实际上，近来投机性购房与恐慌性购房的比例正在明显提高。
　　业内人士坦言，目前急需买房自住的比例其实并不高。很多人甚至是在看到房价暴涨之后才决定“炒”一把。不过，随着货币的大放水，很多家庭的财富确实也面临缩水的尴尬。相比之下，买房便成了家庭资产增值保值的重要手段。恐慌性购房和借机炒房的比例也随之提升。
　　组合拳调控可能出现
　　恐慌性购房、借机炒房和限贷限购政策似乎陷入了短期内“越高越调，越限越涨”的怪圈。那么，各地在出台调控手段时应该如何保证政策效力不打、少大折扣呢？
　　严跃进坦言，消费者恐慌性购房的背后和大家对于政策后续走向的不同理解有关。后续各地出台政策前，应该加强会议保密，防止各类版本的“流言”出现，稳定市场预期。
　　与此同时，政策出台前后的市场交易数据也要格外关注，对于部分异常数据应该重点监查。若存在中介怂恿购房者购房的情况，监管层面应该积极发声。对于部分盲目入市的现象，房管部门应该不断强调风险自担的内容，这对购房者能产生一定的震慑能力。
　　业内专家提示，除此之外，在政策出台后，应该适当对部分热点楼盘进行限制交易，或者说对部分近期房价上涨过快、超过一定幅度的楼盘要进行管控。“只要管控得当，甚至可以倒逼部分购房需求到郊区购房，达到去库存的目的。”严跃进对记者说道。
　　另外，也不少专家表示，以此次杭州限购为例，从调控力度来看还是比较“温柔”的。但专家也强调，如果后续调控已出台的一线、强二线城市房价不降、房价暴涨与成交火爆，地方将调控加码，甚至抛出大招或组合拳“杀招”。
　　谢逸枫表示，短期的调控手段，最有可能的政策大招或组合拳为去杠杆，比如：提高一二套房贷首付、利率，提高限购、限贷条件和标准，取消税收优惠，收紧房企信贷，打击第三方房贷平台等政策。
　　从长远来看，则会出台长效调控机制。谢逸枫认为：“通过供应与需求及政策的三

个制度进行改革，即土地制度、住房制度、金融制度、户籍制度、社保制度、税收制度等方面深化改革，才能做到真正意义上的调控。”
　　不过，让住房回归居住功能，政策调控显然还有很长的路要走。
　　赵秀池坦言，各地还是应该根据当地实际情况，推出适合自己的政策。同时，可以考虑加大发展房屋租赁市场，通过稳定的租赁关系和较低的居住成本来减少买房的需求。这对住房市场的平稳健康发展也将大有裨益。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（中国产经新闻　张毅）
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