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调控措施影响不大 房价仍将稳步走高
—我区近期房地产市场分析

为进一步加强对房地产行业的宏观调控，4月27日国务院常务会议提出了加强房地产市场引导和调控的八项措施。5月9日，国务院办公厅转发了建设部等七部委《关于做好稳定住房价格工作意见的通知》，针对住房价格稳定发展又提出了具体的八项措施，强调必须把解决房地产投资规模和价格上升幅度过大的问题，作为当前加强宏观调控的一个突出任务。
面对国家一系列宏观调控措施，对市场将会产生什么样的影响，房地产企业如何看待和应对地产新政？未来的房地产市场走势如何？为此，根据深圳市统计局统一部署，对福田辖区49家二级以上资质房地产企业进行了一次关于对“国家出台调控房地产价格上涨系列措施的评价和意见”快速问卷调查。调查结果显示：辖区房地产业界认为八项调控措施出台很及时，多数企业比较认同相关调控措施；由于深圳房地产起步较早，市场发展已步入理性、成熟期，从近期来讲政策的调整不会对房地产市场产生太大影响，而且今明两年我区房地产价格在现有水平上仍会略有上涨。
一、房地产企业对调控措施的评价和反应

1、普遍对国家调控措施持拥护态度。

国家调控房地产市场措施的出台在房地产业界已经引起了积极的反应，调查企业普遍认为调控措施的出台相当及时，是对2004年各级政府部门出台相关政策措施的一个很好的总结及细化。49家调查企业中对调控措施“非常了解”或“一般了解”的，占98％；对两个文件中提到的“八项措施”的整体评价，认为“出台非常及时，对规范房地产市场很有必要”的有40家，占全部调查企业的82％。
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2、“八项措施”对抑制房价过快上涨将产生积极作用。

作为政府性的引导措施，它的出台从短期来看对减少或抑制投机炒房有一定的效果，从长期来看，它从各个方面对房地产市场进行规范和整顿，有利于房地产市场的健康发展。在调查问卷中，35家企业认为措施出台将产生积极作用，对房价起到稳定作用，占了71％；有6家企业认为作用不大，房价不会有明显变化；另外部分企业仍在观望措施的出台对市场带来的影响。

3、“八项措施”对我区今明两年的房地产市场影响不大，房价仍可能稳中有升。

调查显示，企业认为房价上涨或停止上涨的有30家，占62％；认为走低的有12家，占25％。由于深圳市近年来房地产市场发展总体来说较为理性和成熟，房价涨幅不高，远低于杭州、苏州等城市;从全国范围来看，2005年一季度深圳的商品房销售价格指数为105.3，比全国平均价格指数低4.3点。由于土地成本上升、建材价格持续上涨及物价指数上升，目前我区商品房价格定位相对合理。在市场需求的推动下，我区房价仍将按原有的发展方向稳步前进。另外，近七成企业认为如果房价上扬，升幅将在5％以内，保持在一个比较温和的范围。
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4、土地等成本因素是拉动房价上涨的主要因素。

对目前市场拉动房价上涨的因素分析中，被调查的企业认为依次是土地等成本因素的增加、投资性购房拉动、购房预期的提高、需求量过快增长。其中有39家企业认为土地因素增加是主要问题，占了近80％。
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    5、土地成本上涨，开发用地储备将减少。
在政府加大土地供应调控力度，严格土地管理政策出台后，调查显示八成企业认为今后土地交易价格将较现在有所上升。今年深圳第一宗政府出让地在深圳市土地房产交易中心以4.85亿元被天健地产拍得，此次拍卖楼面地价为2108元/平方米，比去年同期同地段价格高出约3％；六成企业表示由于新政影响，将减少土地储备。根据深圳市有关土地开发最新法规，目前发展商拿到土地的两年之内必须进行开发，不然政府要收罚款，这让很多发展商对于拿地储备没有信心，因为现在楼市的波动状况让谁都无法预料两年之后地价会涨还是会跌。
6、普通住房供应量加大，能有效调控购房需求。

大部分被调查企业认为措施中要求各地区“明确享受优惠政策普通住户标准，合理引导住房建设与消费”、“加强经济适用房建设和管理；要进一步完善廉租住房制度”出台后，房地产市场普通住房供应量加大，将会带动整体住房均价下降。普通商品房的价格基本是由供需关系决定的，由于经济适用房的供应量上升，低档商品房的房价将出现下降的趋势。但在总量控制和房价控制的综合作用下，高档商品房的供给会减少，加之中等收入群体的增加，中高档商品房的价格有可能继续上涨。但这取决于政府对中低价房、经济适用房和廉租房推出的力度；同时经济适用住房和廉租房供应量的增加，能抑制部分购房需求增长。

7、整顿措施有力，有效规范市场秩序。

对于政策中整顿规范市场秩序，严肃查处违法违规销售行为的一系列举措，77％的调查企业认为措施得力，将有效的抑制房价过快上涨。企业认为当前一些地方出现的投机炒房行为，是造成住房价格过快上涨、市场秩序混乱的重要原因。措施中禁止商品房预购人将购买未竣工的预售商品房再行转让，实行实名制购房等措施，可以有效抑制炒房行为，对房价稳定将起到很好的控制作用，有利于市场竞争的有序化、规范化。

8、面对房产新政，采取措施积极应变。

八项调控措施出台后，已有8家企业采取了应对措施，有9家企业表示将采取应对措施。企业采取的主要措施：⑴对产品结构及时调整，加大对普通住宅（普通商品房和经济适用房）的开发力度；⑵根据自身实力及发展需要，适度进行土地储备；⑶开展市场信息调研，调整或压缩房地产开发投资规模；⑷加强企业经营管理，加快现有项目的开发进度，理性地确定房价等。

但是，也有个别企业认为，目前的调控措施对企业影响不大，他们还持观望态度，还在等待国家和地方有关部门出台具体措施以后再做打算。

二、调控措施对我区房地产市场影响不大的原因分析

从本次房地产快速调查中反映，由于我区房地产市场相对理性、成熟，国家对房地产市场调控措施的出台从近期来讲不会对房地产市场产生太大影响，而且今明两年我区房地产价格在现有水平上会略有上涨。其原因如下：

1、我区房地产市场总体来说比较成熟和理性。

深圳的开发商在经历1992年、1993年地产泡沫的阵痛后，更趋于理性和成熟，在国家本次宏观调控之初，一部分有远见的开发商调整了投资力度，缩小了投资规模，较好的规避了风险。今年1-5月，我区房地产开发投资比去年同期下降26.7％，与全国主要城区相比，我区房地产开发投资表现得更为理性。近几年来深圳市房价的涨幅不高，近期一份研究报告显示深圳房地产泡沫列全国倒数第二。可以说，深圳房地产投资没有明显的过热问题，因此不会受到调控措施的很大影响。
2、我区房地产消费行为理性，需求仍然强劲。

国家出台的一系列措施是要抑制投机行为，而我区的购房者以自住或投资保值为主，消费者行为较为理性，由于地缘关系、地铁建设、消费水平等因素影响，我区购房需求仍然强劲，企业对本地市场乐观。

3、投机炒作之风已得到有效抑制。

我市投机炒楼之风刚刚开始，就受到政府的严厉制止。就在各地推行新的政策之时，4月1日，深圳市国土资源和房产管理局发布《关于规范我市房地产市场秩序严禁非法炒卖房地产的通告》，规定地产开发企业在未取得《房地产预售许可证》前发生“内部认购”、“内部认筹”、“内部登记”等行为，将给予严肃查处。由于炒作介入程度不深，受影响程度不大，企业对国家及市政府的严厉措施反映较为平静，认为对内地过热的房地产市场影响较大，但对我区房地产市场影响不大。

4、我区房地产市场将稳中有升存在着合理的因素。

一是潜在市场需求较大。一方面，收入预期增加、旧城改造步伐加快使房产供应量、需求量同时增大。同时由于居民投资渠道过少，尤其当前投资股票、期货等风险较大，房地产作为一种升值相对稳定的投资产品受到认可，这也无疑增加了房地产的需求量；二是土地价格上涨，钢材、水泥等建筑材料的价格不断攀高都使房屋造价成本上升，最终形成推动楼价上涨的动力。

三、推进房地产市场健康发展的建议

1、房地产开发企业的建议与要求

国务院提出的加强房地产市场调控措施，得到房地产开发企业普遍认同，为推进房地产市场的持续快速发展，房地产企业根据各自的情况提出了积极的建议和希望。归纳起来有以下几方面： 

首先政府有关部门应采取措施减轻房地产开发的各种成本，提出房屋的最高限价来抑制房价。
其次有关部门在指导本地市场方面应进一步调整结构，开拓阶梯市场，建立信息发布制度，让企业了解更多的信息。
此外，政府有关部门应制定操作性较强的实施细则，以便通过宏观调控政策，能够把中低收入的百姓住房需求变为现实。
最后，金融业要加大对房地产开发企业的扶持力度，信贷与投资相结合，风险共担、效益共享，解决房地产开发企业融资难度大、风险独担等问题。
2、针对我区目前房地产发展的具体现状，结合房地产企业反馈情况提出如下建议：

（1）调整开发结构，引导房地产开发步入良性发展轨道。

政府应根据消费需求和经济结构，尽快明确今明两年普通商品住房建设规模、项目布局及进度安排。从政府可调控的地价入手，大力推动中低价位、适当户型的房屋建设。

（2）控制置业投资遏制投机炒作。

强化房地产开发和商品房销售监管,加大对住房交易税收的征管力度。可以在现有政策基础上，通过开征奢侈税、交易税等税收行为进行调节。实行银行及房产部门联网办公，限制多房户的购房消费，抑制房屋炒作现象。制定的措施要具有可操作性，并在执行过程中加大监督检查力度。
（3） 加强监测正确引导理性投资与消费。

加强对房地产市场的监测,定期分析房地产市场特别是住房价格情况,对房地产市场中出现的新问题要及时采取相应调控政策和调节措施。规范市场信息披露制度，明确房地产数据的口径、范围、标准和发布部门。有效提高房地产市场信息的准确性、及时性，以便利于政府、企业、消费者对市场做出准确的判断。同时正确引导和调节居民的住房消费行为，鼓励消费者根据自身收入水平采取租赁、购房等多种形式解决居住问题。

（4）拓宽居民投资渠道。

目前居民投资渠道不多，而在物价上涨、银行储蓄利率负增长、股票市场长期低迷的情况下，投资房地产成为居民投资增值的首选。因此建议政府出台相关措施拓宽投资渠道，对居民投资出路加以引导。

（5）要加强对宏观调控措施及各配套措施落实、执行情况的监督检查，使措施收到应有的效果。

撰  稿:祝建军   
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