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大势点评
马光远：加强调控之后，房地产走向何方
　　从3月17日到3月19日，包括北京、广州、石家庄、郑州、长沙、保定等6个城市出台了楼市限购政策。一线城市中，北京和广州的限购限贷政策全面升级，再次突破之前“史上最严”限购限贷政策之上限。
　　北京这次出台的政策很有意思，除了进一步提高二套房贷最低首付款比例，普通自住房提高至60%，非普通自住房提高至80%；同时，降低住房贷款期限，将原来最高可达30年的贷款期限降至25年核心政策之外，同时为自己的供地政策进行了大篇幅的辩护。
　　广州的升级版限购政策连夜发出，核心是将非广州市户籍居民家庭连续缴纳个税或社保的期限从三年提高到满5年，而且强调非广州户籍居民家庭不得通过补缴个人所得税缴纳证明或社会保险缴纳证明购买住房。
　　除了这六个城市，3月份以来，已经有南昌、三亚、赣州、南京、青岛等城市也出台了限购限贷政策。这样，今年以来实施或者升级限购措施的城市总共达到了24个，包括：三亚、杭州、嘉善县、南京、青岛、南昌、赣州、连江县、滁州市、张家口崇礼区、三河市、大厂县、香河县、固安县、怀来县、涞水县、涿州市、天津武清区、北京、石家庄、郑州、广州、长沙、保定。既有一线城市，也有二线城市，甚至还有四五线，具有炒作概念的都市圈的小城市。
　　从这些新一轮限购限贷城市的特点看，限购限贷的针对性非常强，就是针对近期房价上涨过快的区域，这些城市大体可以分为四类：
　　一是广州，作为一线城市，去年涨幅平缓，今年开始补涨，2月份70个大中城市房价统计数据显示广州2月新房环比上涨0.8%，仅次于三亚；
　　二是北京及北京周边，属于京津冀概念热炒的区域，特别是环北京的一些热点区域；
　　三是三亚，属于今年炙手可热的海南板块，长期停滞之后，开始回暖；
　　四是去年的一些热点城市，包括南京、郑州等。
　　相对于去年“9.30”连夜出台调控措施，本轮调控尽管范围更广，但很显然绝不是地方上的“自选动作”，高层抑制房价上涨的意图非常明显。从最近房地产市场的表现看，除了海南的房价属于多年停涨后的反弹，其他很多地方可谓极度疯狂。特别是热炒京津冀概念，让房价进入前所未有的癫狂状态。比如石家庄的房价，几乎一天一个价，根本无法用常识去解释，环北京的一些城市，武清、固安，燕郊一房难求，市场上种种还会大涨传言引发恐慌，在这种情况下，政策层面进行疏导和表态，是必要的，也是为一些热炒的地区回归理性的关键举措。
　　笔者注意到，包括张高丽副总理、周小川行长及发改委主任何立峰最近都公开表态，要警惕房地产泡沫风险。
　　张高丽在“中国发展高层论坛”上表示，坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”的定位，分类指导，因城施策，重点消化三四线城市房地产的过量库存。并把房地产泡沫列为今年主要的风险点；
　　周小川最近表示，中国金融体系总体健康，但也存在总体杠杆率偏高、债市房市风险和跨市场影子银行业务活跃等风险；
　　国家发改委主任何立峰在“中国发展高层论坛”上将房地产和实体经济的失衡列为当前中国经济发展面临三大结构性的失衡之一，指出“有大量资金涌入房地产市场，曾经一度带动了一线城市和热点二线城市的房价过快的上涨，进一步推高了实体经济发展的成本。”提出要控制信贷资金过度流向房地产业。
　　高层如此密集的对房地产泡沫进行表态，极为罕见，后面透露出的政策信号不容小觑。
　　笔者在之前的文章中分析过最近房地产市场的特点，我在之前的文章中分析过原因：
　　第一，房地产政策的“塔西陀陷阱”，经过多年的调控之后，民众对于政策的执行力和效果已经不抱希望，市场一旦有风吹草动，立即就会奋不顾身的杀入；
　　第二，房地产市场的很多玩法，大家已经比较熟悉。比如，北京今年的供地计划比去年砍掉了一半，直接导致未来供给短缺的预期，这是最近北京房价上涨的重要原因，而统计数据所谓的“停涨”连普通老百姓都知道是不让卖高价盘的结果，而不是真的不涨了；
　　第三，政策前后表述不同导致市场预期的逆转。从去年“9.30”到年底的中央经济工作会议，对房地产的调控调子极为严厉，但“两会”发布的政府工作报告，调子突然极为温和，既没有提“房子是用来住的，不是用来炒的”，更没有提遏制热点城市房价过快上涨，给外界的解读是，为了稳增长，政策会对房地产展示更温柔的一面；
　　第四，在很多资金没有其他投资渠道，去海外投资被严格限制的情况下，重回中国内地房地产，大家在限购以及去年暴涨之后的城市里继续寻找投资机会；
　　第五，有些地方，房子仍然是炒的，比如环北京地带，“京津冀”这三个字基本被炒糊了，在产业、人口、公共政策还远远没有到位的情况下，甚至交通仍然在规划中，房价已经提前暴涨到位，满眼都是投资客，购买的群体主要是北京人，北京人购买这些房子大多都是出于投资，而不是居住，这是一个完全因为投资需求疯狂的市场。
　　这种人为制造出来的热度不仅影响京津冀一体化的战略，而且对房地产市场的走势产生了极坏的影响。
　　在市场对政策本身不信任的情况下，市场的反弹力度超过了预期，如果不在政策层面释放明确的信号，市场可能再次面临失控的局面，继续推升价格泡沫，提升系统性风险爆发的系数，这是任何人都不愿意看到的。在这种情况下，连续出台政策，释放明确的红线和信号不仅必要，而且及时。
　　但是，在释放信号，划出红线，表明态度的同时，必须对目前实施的一些政策进行反思。今年很多城市表态，要确保“房价环比不上涨”，为了完成这个目标，无所不用其极，采取各种办法限制高价楼盘上市，这样做的结果是人为制造了短缺的恐慌，为什么杭州、北京等城市新房一房难求，根本原因就在于人为控制价格，导致开发商要么推迟开盘时间，要么想方设法规避限价措施，加价卖房就成了流行规则。
　　再比如，在土地供应上，尽管北京在刚发布的文件里长篇累牍为自己辩护。说一些媒体和中介对今年北京的土地供应计划有曲解和误读，称今年实际供地量将是去年全年实际供应量的2.5倍。这只能说明去年完成计划太差了，这也是导致北京出现恐慌性购买的主要原因。必须强化热点城市的土地供应计划执行情况，对完不成计划的应该进行问责。政府不应该搞土地饥饿营销，制造人为的恐慌。
　　我前面说过，这次加强版的限购限贷政策，其实是给市场释放明确信号，也是给划红线，高层绝不愿意看到房价失控最终导致泡沫演化成系统性风险，这是“稳”的总方针不允许的。基于以上分析，短期中国房地产市场全面降温的可能性在提升，人为导致的热炒之风应该会治理，市场会回归理性。
　　如果政策信号明确，一些该调整的城市会调整，风险也会在短期释放。从历次的调控看，加强版的调控之后，市场在三个月到半年的周期内会明显降温，当然，从2010年以来房地产政策的周期看，很少有坚持两年的，因此，本轮出于降温和主动排险的调控，不出意外应该会在两年之后迎来转折点。
　　未来的市场怎么看，还是以前的判断：短期看政策，中期看城镇化进程，长期看人口转折点。就城镇化进程和人口而言，轻言中国房价崩盘的时间恐怕又会遭遇市场的嘲笑。但在调控周期下，市场安全的范围一定会继续收缩，我之前提出的绝大多数城市选择买房可以等到六月份市场和政策明朗之后再做决策。而不考虑短期的波动，中期没有问题，可以选择随时出手买房的范围，只会在我提出的“4+10”，即四个一线城市，加10个核心城市及国家级的城市群。今年三线城市的热度不会持续，房地产的主角永远轮不到三线担纲，他们永远是跑龙套的角色。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（光远看经济　马光远）
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