
楼市大厨
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做菜是门学问!

广东人做菜最讲究原料真实!

清蒸"清炒"清闷#$吝啬%到连姜葱

蒜也不愿多放!对辛香料过多的川

湘菜#粤菜大厨们往往是不屑一顾

的! 至于所谓上海本帮菜#从来不

入系#亦不上桌面! 那多是浓油赤

酱的下饭#供出了大汗的劳力们补

充体力!

川湘菜师傅们#并不会理会什

么看法! 十八般佐料一旦添加#小

鱼干也能咀嚼出海鲜味道来#当然

是制胜之法宝! 特别是麻辣一味#

确是通行天下的至尊!半个辣椒下

顿饭#几乎是早年穷苦人家的每日

定食菜谱!

天下道理相通#楼市也有大厨

出没! 我们的一些房地产主管机

构#就常能显示出川湘菜大厨级别

的水平! 房价数据的修正#企业信

心的调查# 居民满意度的问卷#乃

至最近闹得沸沸扬扬的$中国住宅

自有率世界排名第一%# 也算是一

大奇观了!

按官方的说法#我国城镇人均

住宅建筑面积从
!""!

年底的
!!#$

平方米增加到
!""%

年底的约
!$

平方米# 居民住房自有率达
$&'

#

真是一大幸事&&&小康在望#大同

不远!但是#正如批判者言#以面积

之比取代世界通行的户数之比#掩

盖了贫富差距和两极分化日益扩

大下住房自有率的真实状况'以包

括租赁和借住房在内"范围大得多

的$住房私有%代替仅指自购房的

$住房自有%#则近乎于玩笑了!

卫星年年有#今年不算多! 从

波将金村到 $亩产万斤 %#连老太

太都跳起小脚 #大叫 $杀了俺 #俺

也不信%的事情#依旧在今时今日

层出不穷! 或许吧#掩盖了的个中

真味#会带来虚美的假想#有时真

能给人以慰藉! 这般做菜#端的技

巧不少"功效不小! 下了$重料%的

各类房地产数据#自然会变得鲜艳

好看# 便于下饭! 民众在此引导

下#变得心平气和'各个部门的业

绩也就优良突出乃至卓越#也就上

对得起更高级别领导#下对得起纳

税人了!

只是#这一切都是暂时的! 拿

破仑说 #领袖是 $希望 %的批发商

(
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)#但不

是$欺瞒%! 坚持一些原则和追求#

又何惧真相* 这样屡试不爽下去#

到了纸包不住火的那一天#又如何

自处*

不衫不履#方有真趣!
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楼市评弹
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调查策划!柯鹏 李和裕

统计整理!实习生 朱宇琛

上海市政府在元旦前发布了 !贯彻

国务院关于解决城市低收入家庭住房困

难若干意见的实施意见"#其中在完善配

套政策和工作机制条款中提出#$市房

地%发展改革%公安等部门要研究制订以

居住证制度为核心的来沪人员购房政

策#合理引导跨地区购房& '

在业内看来#这可能意味着上海在实

行国家要求的楼市限制外资政策以外#还

会严格规范异地人购房&而如果抬高异地

人购房的$门槛'#将会对目前楼市起到压

制作用吗( 本期的!上证)地产投资"与$搜

狐网)焦点房地产网'就此展开联合调查&

!

本报记者 唐文祺

!""%年的土地增值税及针对于

外资投资房地产限制政策的实施#对

开发商带来一些负面影响&但经济增

长的总体趋势仍然刺激了上海%北

京% 广州等主要城市的强劲需求#总

体租金和市价保持上升&虽然收益率

小幅回落#但依然保持在相对有吸引

力的水平& 但是#据高力国际报告预

测#一线城市的房地产市场在!""$年

的发展速度可能放缓#政策面的不确

定性影响也可能加大&

高力国际报告以上海为例称#

上海去年的甲级写字楼市场# 受到

了来自于金融及专业服务行业租赁

需求的驱动& 在供应量方面# 仅有

!!%4""平方米的甲级写字楼上市#

但市场吸纳量却达!5&"""平方米#

形成供不应求的态势& 不仅市场空

置率下降到!#6'的历史低点# 且去

年第四季度平均租金较同期上涨了

44#&'&

在零售物业市场方面# 国际高

端品牌以及时尚产品零售商继续扩

大在一线城市的业务范围# 顶级地

段和购物中心首层的大面积零售物

业成为各方争夺的紧俏资源& 强劲

的市场需求促使大多数零售物业的

平均首层租金达到4"!7元8平方米8

天#空置率进一步下降至&#&'&

去年开始实施的新土地政策#

要求工业用地必须通过招拍挂的方

式转让& 由于市场需求增长强劲#同

时新政策的运行显著提高了新推土

地的价格# 刺激目前工业区物业市

价的上涨& 这使得工业用地市价达

到 &%%%元8平方米8天 # 同比增长

5#9'# 从而也导致收益率开始下降

至9'以下&

去年资金对一线城市住宅市场

的购买热情仍然高涨& 在高端住宅

市场方面#无论租赁还是购买#市场

供应量始终保持着相对$有限'的水

平& 不断增长的外籍人口%日益增加

的本地富裕人口以及来自于股票市

场的财富效应# 皆使得高端住宅市

场交投活跃& 在强劲的购房需求之

下# 高端住宅物业价格同比上涨

5#6'#达到&6$""元8平方米& 与其他

物业市场相类似#截至!""%年底#高

端住宅市场的整体收益率小幅下降

至6#%'&

高力国际华东地区董事总经理

翁琳表示#由于!""$年奥运会和!"4"

年世博会即将到来#北京%上海等地

的房地产市场预计会在今年平稳发

展& $虽然之前政府实施了一系列调

控措施# 但房地产价格仍然屡创新

高#因此#!""$年的政策动向存在着

不确定因素& 为了控制快速上涨的

房产价格# 投资市场环境可能会趋

紧# 而海外投资者更容易受到这些

政策变化产生的影响& '

与 即时互动
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地产投资
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本报记者 李和裕

走进 !""$# 中国楼市的住房保

障制度有望逐一落实# 惠及更多民

众& 从去年年底至今#建设部住房保

障司的设立%全国建设工作会议的召

开%!国务院关于促进节约集约用地

的通知"的下发**中央这一系列的

举措都在政策连贯统一%承前启后的

基础上#将全国住房保障工作引入一

个$落实年'& 上海证券报记者获悉#

各地将在这个月底之前逐一公开

!""$年度的住房建设计划# 其中的

保障类住房无疑将成为关注的焦点&

全面落实责任

$!""$年 4月底前#各地要向社

会公布 !""$ 年度住房建设计划+&

月底前# 要公布 !""9年住房建设计

划+5月底前#要公布 !""$年至 !"4!

年住房建设计划& '建设部对地方部

门这样明令要求&

建设部负责人指出#住房建设计

划要重点明确廉租房%经适房%限价

商品房和中低价位%中小套型普通商

品房的结构比例%建设规模#并落实

到具体地块%项目+控制单宗土地供

应模式#明确项目开%竣工时限#确保

供应出去的土地能够及时开发建设&

上海证券报记者从北京% 上海等

地的国土%房地部门了解到#继续完善

和落实住房建设规划已经成为地方相

关部门的要务之一& 有业内人士就此

指出# 中央雷厉风行的调控将迫使地

方政府到时不得不作出高调表态&

记者发现# 基于中央去年底的相

关部署#各地已经开始$闻风而动'&如

上海日前公布了 !上海市人民政府贯

彻国务院关于解决城市低收入家庭住

房困难若干意见的实施意见"#对上海

的廉租房% 经济适用房以及改善其他

住房困难群体居住条件等住房政策的

具体实施作了明确规定+ 广州和深圳

的动作比上海还快#分别发布了!广州

市经济适用住房制度实施办法 ,试

行-" 和 !关于保障性住房租售的通

告"#虽然两地在经济适用房的申请条

件中对单身人士提出$禁令'的做法引

发业内争议# 但毕竟都是地方履行住

房保障责任的落实之举&

$从 !""5 年的土地督察局到

!""%年底的住房保障司# 政府早已

确立了加强监督%狠抓落实的调控准

则#这也将成为今年房地产市场发展

中的主要亮点之一& '中国指数研究

院副院长陈晟表示&

改善市场调控

去年年中#在中央明确了政府的

社会住房保障职责后#不少业内人士

就指出#我国楼市将要向$民生地产'

转变&虽然中央的一系列政令为住房

保障$落实年'开了个好头#但由于历

史%资金等方面的原因#廉租房和经

济适用房供应滞后%中小户型住房比

重偏低等问题的解决依然任重而道

远&

目前#除了落实责任#中央还通

过其他市场调控政策配合%促进住房

保障工作的推进&本周一#!国务院关

于促进节约集约用地的通知" 发布#

要求供应住宅用地要将最低容积率

限制%单位土地面积的住房建设套数

和住宅建设套型等规划条件写入土

地出让合同或划拨决定书#确保不低

于 %"'的住宅用地用于廉租房%经济

适用房% 限价房和 9"平方米以下中

小套型普通商品房的建设#防止大套

型商品房多占土地等&

建设部也提出#全面推进住房保

障制度建设#还要加快调整住房供应

结构# 以及继续调控和引导住房需

求& 如房价较高%涨幅较快的大中城

市#要切实增加中低价位%中小套型

普通商品住房供应#加大限价商品房

供应规模#规范限价商品房的定价管

理%供应对象和上市交易+鼓励各地

区积极探索# 发展政策性租赁住房#

帮助中等收入家庭解决住房困难+根

据人多地少的国情#进一步引导合理

住房消费# 坚持保障生存性需要#支

持自住性需要# 引导改善性需求#抑

制投资性需求# 遏制投机性需求+完

善和落实有区别的税收% 信贷政策#

严格执行第二套住房信贷管理的有

关规定#推进征收物业税试点+加强

住房公积金监管#改革完善住房公积

金制度等&

中房上海指数办公室的分析师

表示#在新的一年中#从发展民生立

场出发# 住房产业政策将得到调整#

以大力推行廉租房和建设经济适用

房为时代特征的积极的住房产业政

策将得到有力贯彻#住房产业经过增

量发展%存量激活%市场培育之后#会

步入住房保障新阶段& 同时#市场机

制仍将发挥其固有的作用#在新的历

史条件下#充分运用经济杠杆工具调

节需求和打压投机#通过产业管理手

段调节供应总量和供应结构#保持供

需基本平衡和结构合理#住房的市场

价格才能理性波动&

日前# 建设部部长汪光焘表示#

对中等收入家庭的住房改善#要加大

中低价位% 中小户型住房的供应#同

时对房价上涨过快的城市#增加限价

房# 以解决中等收入家庭的住房问

题& 与此同时#为了要形成调控的社

会预期#建设部明确要求各地在今年

4月底之前公布 !""$年度的住房建

设计划%& 月底之前公布 !""9 年度

的住房建设计划&在解决中等收入家

庭住房问题% 扩大供应量的背景下#

楼市走向如何(本周的上证第一演播

室请来权威专家#为大家进行解读&

楼市调控形成"预期性#

主持人!建设部要求各地尽快公

布住房建设计划#具有怎样的意义*

丁健!对于过高的房价#建设部

开始强调关键要形成调控的$社会预

期'#并通过具体的时间表来体现&目

前的房地产市场处于各方博弈状态#

其中既有政府与市场之间的博弈#还

包括中央与地方各级职能部门之间

的利益角斗& 因此#对于调控的社会

预期性#更多的是给予社会一个$打

压房价'的预期性& 我认为#关于$预

期性'的操作#更多应该着力于达到

信息对称# 但政府效率毕竟有限#之

后的政策配套可能不一定会如人意&

因此# 这种预期性会产生如何的效

果#还需拭目以待&

去年的 !7号文提出了解决低收

入家庭住房的观点#这次会议的一个

重要点在于#将中等收入家庭的住房

问题提上日程& 我认为#解决目前房

价高企不下的主要方式#是需要将市

场各种不同层次的需求实行分离#这

会使得供求关系结构变化#使房价发

生变化&

解决多层次需求是关键

主持人!此次建设部要求住房建

设计划重点明确廉租住房"经济适用

房"限价商品房和中低价位"中小套

型普通商品住房等各类住房的结构

比例"建设规模#这种涉及各层次住

房的规划体系#能否解决问题*

丁健!我觉得#单单以$名称'来

划分是不够的& 在具体操作过程中#

许多问题都会出现& 比方说#有的人

目前收入 6""" 元8月# 按照相应标

准#可以适合入住$两限房'& 万一以

后升职加薪了呢( 到月收入 $"""元

了#这种变化就很难协调& $怎么卖'

会是个难题&

按照我的观点#房地产市场还是

解决保障和商品化运作两部分同时

进行& 比方说#在上海#我提出过#需

要住房保障的家庭户数在 5"万户左

右#就重点通过保障手段解决这部分

人的居住问题+其他的#则采用市场

经济运作就可以了#同时通过税收调

控#应该可以解决房价问题&

保障$监控双管齐下

主持人!您认为住房建设计划的

实行能否妥善解决房地产市场的相

应矛盾*

丁健!目前的房地产市场是处于

流动资金过剩的宏观经济大背景之

下&说得通俗点#钱都在老百姓手里&

如果通过行政方式来调控市场#成功

和失败的可能性各占一半&毕竟目前

的调控背景与从前是不一样的#加上

资本有其逐利性#如果对经济性行为

控制过严# 可能会引发两个后果.一

是大资本开始外流+二是老百姓的资

金从楼市转向股市#一旦股市也出现

问题#那就会产生$拐点'了&

而且#政府在考虑过程中需要兼

顾政策操作成本这一问题&在监管等

方面# 都会需要相应的人手投入#这

部分成本怎样控制(这都会是日后遇

到的问题& 这些问题解决好了#才能

达到目的&

各地月底出计划 住房保障落实年开打!头炮"

逐层解决 楼市调控预期转向"夹心层%

活动策划!柯鹏 唐文祺

主持
!

整理!唐文祺

嘉宾!上海财经大学房地产研究中心

主任$教授 丁健

"#$受访者!

异地购房助涨当地房价

(#

有#异地购房(特别是那些异地炒房团)是房价上涨的重要原因!

69'

:#

没有#异地购房推高房价根本是个伪命题!

74'

(#

支持#可以抑制上海房价的过快上涨!

7$'

:#

不支持#这是用户籍制度来限制公民的社会行为!

6!'

(#

会有效果!

7$'

:#

效果不大#居住证等条件对真正有钱买房的外地人来说无足轻重!

6!'

"

投资风向

政策抑制 一线城市房地产发展可能放缓

"

上证调查

第一演播室

保障类住房建设将成为
%&&'

年房地产市场的重头戏 资料图

中国证券网
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$你认为异地购房对近年来的楼市有影响吗&

(

$你认为限制异地购房会对房价产生抑制作用吗&

)

$你支持上海抬高异地人购房的'门槛%吗&


