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为 期 两 天 的
2008 首届中国房地
产创新大会已经拉
下了帷幕，但有一种
声音却仍然响彻在
市场的上空，其就是
房地产行业专家学
者之声。在本次大
会上，他们对目前房
地产市场所作的分
析，对未来发展形势
的预测与推断，必然
会 对 行 业 有 所 启
发。 晚报记者 梁冰 文/图

不确定——预测未来市场是很难的
我不知道该怎么预测？中国的经济有

很多的不确定性，不只来自于国内，还来自
于国际。中国房地产市场受国民经济许多
不确定性的影响，具有自己的不确定性。但
是这个“不确定”我们还得预测，每个企业家
必须预测它未来的发展，这个行业的发展，
给自己的企业定位。

最近，很多媒体在炒“救不救市”的问
题，我始终没有回答是主张救市还是不救
市，因为有许多不确定性。但是我觉得我
们是可以通过科学发展观分析的。用房
地产市场的发展规律，世界房地产市场走
过的道路，房地产市场的一些理论，中国
房地产市场的特点等来分析我们房地产
市场的发展。所以，在不确定性当中，我
们是可以找到一些依据的。

很正常——房地产市场是有起伏的
市场经济是有起伏的，房地产市场也是

有起伏的。有的人希望市场永远像去年那
么好，这是不切合实际的。我曾经说，房地
产界把奥运会以前2004~2007年这四年比做
4×100米的接力赛。现在有人说，深圳已经
跳水了。这些比喻，说明房地产行业在市场
经济条件下是有周期的，关键是我们如何理
解这个周期。

我更愿意把今年上半年的市场看作是
一种供求关系的重要调整。上半年出现的
市场情况应该是一种理性回归的表现，因为
去年二季度、三季度，全国的房价涨得太快
了，市场太亢奋了，不仅买房的亢奋，买地的
开发商也亢奋，这种亢奋是不能持久的。所
以市场要调整，供求关系要调整，这是使市
场稳定发展、平稳发展的必要条件。

要注意——保持稳定发展是必须的
“保持楼市的稳定，加强住房的保障，

营造绿色住区”，你再预测也跑不出这三
个方面。我希望在当前情况下，大家共同
为中国房地产市场稳定发展作出自己的
贡献。楼市要保本，第一要“做稳”，第二
要“唱稳”，开发商做事情要坐稳，媒体要
唱稳，楼市要稳定的发展，切忌大起大
落。争取在楼市的调整过程中，实现我们
的软着陆，实现交易量的稳定发展，对宏
观经济的稳定增长、平稳发展做出我们的
贡献。

目前，还不是房地产企业调整压力
最大的时候

房地产企业在过去的高速扩张中还没有
真正经历过一次全国意义上的经济波动周期
的检验，还没有经过一个被同情的调整的市
场，现在股市的调整属于愤怒阶段和期望救市
的阶段。任何类比都会有缺陷，但是我想讲的
一点就是，扩张时期的套路和调整时期的套路
是不一样的。

现在，不仅房地产企业在调整，很多出口
型的企业，制造业也在调整。我觉得目前还不
是房地产企业调整压力最大的时候。有人认
为现在的第一轮反应——困难是暂时的，但是
他们很可能感觉错了，因为他们所积累的高利
贷的资金成本对一个庞大企业来说根本就是
不可持续的。到第二阶段就会发现这个问题
是长期化的，把这些资源转到那些更能有效利
用它的企业中，这个过程还没有开始。

今年，房地产股票的估值比房地产
本身要便宜

在过去的几年里，房地产行业有很多清醒
的声音，也有很多过分自大的声音，他们不知

道自己取得这么好的成就，是因为国民经济的
推动还是自己能力的推动。

房地产价格跌到现在，隐含的就是金融投
资界认为房地产价格会调多少呢？20%到
30%之间。如果房地产价格超过这个幅度，说
明房地产价格还没调整到位。依据我的判断，
我只能说，去年是房地产股票的估值显著高于
房地产本身，而今年已经开始进入房地产股票
的估值比房地产本身便宜的阶段。

市场已经形成趋势，你必须顺应趋
势作出调整

现在两个判断，房地产会短时间的复苏，
房价会报复性的上涨，也有人认为房地产会大
幅的下跌，目前这两种我们感觉好像都没有看
到。房地产市场同样是一个资产市场，资产市
场的特点是“市场永远是对的”，这是金融市场
千千万万投资者血的教训，市场已经形成了趋
势，你必须顺应这个趋势而作出调整。现在市
场只看这些实力不够的房地产中小企业怎么渡
过难关？成交量的放大是需要时间的，所以市
场需求有一个释放的过程，要以时间换空间，这
个过程就是结构转型、行业整合的过程。

银行和开发商谁先死的问题，这个问题
也值得讨论，也不值得讨论。在市场经济
的竞争发展过程中，遇到风险是正常的，没
有风险是不正常的。5万多家开发商中，必
有很大一批死掉，死掉了以后，中国的房地
产业就会衰败吗？不是的，中国的房地产
业会更加兴旺地发展。生物学家告诉我
们，亿万年来大灰狼追着羊群跑是自然界

生存法则“优胜劣汰”的体现，如果没有大
灰狼来追逐羊群，淘汰其中的个体，这个种
族早就灭亡了。

没有一个市场是匀速运动的，总是要上
下波动的。市场经济不经过几个死去活来的
过程，不经过一段的优化选择过程，是锻炼不
出具有国际竞争力，能够满足国家产业政策、
老百姓消费结构升级的好企业的。

专家趣语

什么叫不确定性？
我们有一首歌叫做《心中
的太阳》，“我不知道、我
不知道、我不知道......”

——顾云昌

我观察到房地产行
业现在是藏龙卧虎的行
业，同时也面临很多的问
题，我借用马克思的一句
话，“问题和解决问题的
办法是同时产生的，只不
过你有没有发现”。往往
你会先看到问题，只有一
小部分人先看到解决问
题的办法。

不过房地产行业本
身的娱乐色彩非常强，因
为日子比较好过些，钱比
较好赚，比较娱乐，经常
搞点娱乐的花边、花絮，
拍点广告、电影，搞个争
论。 ——巴曙松

房价跌到地板还有
地下室，下面还有地狱，
地狱还有18层。

他死了没有关系，死
一批整体素质就提高了，
你的任务是想办法活下
来，不是你死就可以了。

——陈淮

很多人忘了经济是
有起伏的，花无百日好，
人无千日红，没有打过鬼
哪里是英雄。

——饶及人

楼市要保本
一要做稳，二要唱稳

中国房地产与住宅研究会副会长顾云昌

扩张和调整，不同时期，套路不一
国务院发展研究中心金融研究所副所长、博士生导师巴曙松

我在去年底做过一个推测，中国房地产
商暴利时代已经结束，2008年，政府不用再出
台政策打压房地产，羊群效应已经没有了；另
外，政府将推出廉租房、限价房，房地产商的
资金链肯定会出现问题，2008年房地产商日
子不好过。今年7月中旬，回头看这些推测，
目前还都成立，而且我想今年不会偏离这些

推测。
2008 年，中国开发商不是都赔钱的，

是有人多赚，有人少赚，目前的房地产商
是政府不管了，“朋友”不管了，政策打压
房地产，缩紧银根。如果能够撑过 2008年
的冬天，就会在 2009年的夏天获得大量的
利润。

撑过今年冬天，就会在2009年夏天获得利润
国家外专局规划建筑顾问、原美国纽约规划局局长、美国龙安集团行政总裁饶及人

陈淮 巴曙松 饶及人


