
开发商的抗击打能力究竟怎么样？最关键要看它
的资金链问题。随着房地产调控的步步紧逼，一向“不
差钱”的房地产开发商开始感受到阵阵寒意。卖股、卖
地、卖项目，十八般武艺上阵也难解房地产企业的巨额
资金饥渴。

据国家统计局数据显示，目前，开发商的自筹资金
比例为 37%左右了，与 2008 年房地产变局的那个阶
段，只差一个百分点。

“每当房地产政策执行的最关键时期，总会
听到很多关于‘调控还要不要坚持下去’的说
法。如果房地产政策的执行力没有任何问题的
话，我想‘差不差钱’其实不是一个很重要的考

虑因素。”知名财经评论员马光远认为，政策执行力到

位的话，房地产会走上一个健康发展的道路，而过高的

房价也会降下来。

五一期间，温总理在北京考察的时候，特别提到三

个“坚定不移”。这三个“坚定不移”，事实上是对未来

整个房地产政策真正走向的一个回答。

“我想这三个‘坚定不移’，如果真的百分之百执行

到位，那么我们不用担心下半年房地产会出现变局。”

显然，马光远的言下之意是，楼市依旧会持续下行，进

而走到一个合理、健康的价格区间。同时，还有人预

计，随着融资环境恶化，房地产行业内生存境况将发生

分化，中小企业更加难过，兼并重组将持续上演。
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楼市调控进入“深水区”
“拐点论”再起风波
专家断言：今年不会再现2008年的“救市”，开发商只能自救

5月份，郑州房地产市场量价齐升，楼市似乎一片火热。然而，从各楼盘的销售情况来看，实际上大部分
都并不理想。据知情人士透露，约有80%的楼盘处于僵持状态。同时，银行准备金率不断上调，让本就吃紧
的房地产信贷更加形势严峻，开发商资金链面临普遍挑战。

专家称，现在房地产调控进入“深水区”，房企将面临全面调整。加上目前已经大面积开工的保障房，房
地产行业或将迎来真的拐点。 晚报记者 梁冰

相关阅读

多个城市遭遇6月“飞雪”
北京：6月以来，一方面供应量急剧增加，一方面是成交量突然下降，上周，北京楼市新房住宅共成交

1658套，环比下降26.5%，北京楼市陷入新的胶着期。
深圳：世联地产统计报告显示，6月6日~12日，深圳新房共成交421套，环比下降11.4%；二手房市场共

成交1448套，成交套数环比下降5.7%。
武汉：自今年2月份以来，武汉二手房成交量持续萎缩，整个5月份仅成交2080套，同比减少一半。目

前市场依旧冷清，与2008年景象相似。

在这样的情况下，如果土
地出让制度不改变，调控难免
会有反复

全国工商联房地产商会
会长聂梅生在日前召开的“房
地产商会 2011 夏季年会”上，
将当前的房地产形势概括为：
市场持续纠结，调控进入深水
区，行业重新定位，企业面临
调整。

就郑州而言，5 月楼市一
扫今年前 4 个月的阴霾，重现
量价齐升的局面。虽然如此，
实际上郑州各楼盘的销售情
况依然差强人意。比起以前
月售万套的行情，这实在是不
值一提。

同时，据知情人士透露，
郑州约有 80%的楼盘处于销

售僵持状态。5月份销量大
幅反弹，主要是因为这个
时期历来是楼市销售旺
季，万达、新蓝钻等项目扎
堆儿签约推售，这些高端
项目集中签约，是商品住
房均价上涨的真正原因。

聂梅生认为，目前楼市呈
现胶着的状况，调控效果已经
体现，半数城市住房成交量停
止上涨，甚至有部分实施限购
政策的一线城市开始下降，但
是二、三四线城市住房成交量
在上涨。

聂梅生称，现在房产调控
进入了“深水区”，即触及了本
性的制度问题。

在聂梅生看来，土地财政
的比重持续上升，从2004年到
2010年一直如此，土地财政去
年达到了 71%。在这样的情
况下，如果土地出让制度不改
变，调控难免会有反复。

再有，房产税的根本问题
涉及原来已经缴纳的 70 年的
土地出让金，这个问题短时间
难以解决，房产税直接降低房
价的作用不会有多大，重要的
是建立一个合理的长效税收
机制。

6月20日，记者从郑州市房管局获悉，今年郑州有
望建设保障性住房 60082套，通过租赁方式筹集保障
性住房 10612套。目前，已开工保障性住房 140.82万
平方米，累计完成投资16.6亿元，占全年投资55.3%。

同时，有关方面也传出信息，国家发改委制定的
《关于利用债券融资支持保障性住房建设有关问题的
通知》已下发到地方政府，明确允许投融资平台公司
申请发行企业债券筹措资金。这意味着保障房建设
专项融资的瓶颈有望突破，三季度保障房融资、投资
和建设将提速。

分析人士认为，融资的开闸是确保保障房
建设任务完成的关键，在其直接作用和带动下，

下半年保障房投资将全面启动。保障房建设将是
今年下半年最大、最确定的项目，会成为拉动全国经
济发展的重要工程之一。

如果今年全年全国保障房 1.3 万亿元投资落地，
其占整个住宅投资比例或达半壁江山，水泥、平
板玻璃等基础材料行业也将受益。而随着保障
房的入市，整个房地产业的“拐点”也会来临。

对此，有关专家表示，未来保障房销量将直
线上升，占很多城市住房销售量的50%，约占全国市场
的30%。房地产企业的未来发展路径应是从单一商品
房开发转向复合业态，从开发销售物
业转向销售与持有。

预期 保障房入市，房地产业拐点或将来临
房地产企业的未来发展路径应是从单一商品房开

发转向复合业态，从开发销售物业转向销售与持有

在今年稳健的货币政策和持续严厉的调控政

策下，房地产开发商的资金链已经十分紧张。一方

面，“限购令”有显著作用，35个大中城市的限购一

定会对整个房地产销售形成压力。限购前，投机性

比例在35个大中城市平均是15%至20%，而限购后

整个交易量下降了 7%，交易额下降 10%。数据显

示，35个大中城市 2010年的房屋销售总额占全国

的一半。

另一方面，稳健的货币政策使房地产业的资金

流入减少。实际上，从今年 4月份开始，房地产开

发商是在“硬撑”房价。

聂梅生认为，今年不会出现 2008年 10月中旬

房价大跌时的“救市”。言外之意，开发
商只能自己救自己。

对于楼盘“硬撑”房价的说法，河南

财经政法大学教授刘社表示，6月撑过去了，7、
8、9月郑州楼市销售将越来越惨淡，开发商的
日子将更加难过。目前楼市存货较多，6月又
有10多个楼盘推新房，销售继续不景气，市
场压力将倒向开发商一边。

“在限购、限贷、限价的楼市‘三限时代’，政府
调控不会松，抱任何幻想都是不可取的。开发商在
开发贷款和销售资金两难的情况下，通过降价来提
升销量或是唯一自救的有效办法。”刘社说道。
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