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如果你不是地产界的业内人士，
也没有近期购房的打算，那么房地产
调控政策对你来说或许显得无关紧
要。不过，对于业内人士来说，或者
仍处于买房投资的消费者来说，“调
控政策”看上去仍然是一道躲不过去
的坎儿。

著名经济学家吴敬琏说，2014年
中国经济还是会非常困难。他认为争
论房地产是否应该作为支柱产业是计
划经济的思维，能赚钱的产业都是好
产业，如果央行还要大量印发钞票，房
价还会继续上涨。

李晓林说，老百姓希望房价下
降，但不断上升的地价推高了房价，
而高地价最终转嫁到了老百姓身上，
目前政府出台的调控地价的政策还
是太少。

而随着全国“两会”的召开，很多
人都在观望政府究竟会出台怎样的
调控新政，以至于全国政协委员、住
建部部长姜伟新再次在“两会”上遭
遇围堵。

其实，归根结底，房地产不过是
个市场，只不过，在中国更多地印上
了“政策市”的标签。但是，政策市也
是市场，也脱不开市场化的游戏规
则。这样，它就不会简单地在市场下
行的过程中由于政府的“救市”而兴
旺，也不会在市场上升的过程中由于
人为的控制而萧条，因为市场的主体
消费者会自然做出判断：地产商应该
有赔有赚，投资者也是一样的风险自
担。所以，处在地产游戏中的人们，
如何根据游戏的变化而定位自己，才
是最关键的！

定位自己，并不是要你根据市场
中的政策变化而做些什么，而是要你
在潜在的市场政策变化来临前做好准
备，以自己的实力，怎样做才是最安全
的。因为如果房地产是作为一种投资
品，其价值风险也就不会被政府的调
控政策所掩盖，而是表现得更突出一
些，人们也许就不会疯狂地囤房，他们
也就会像所做的所有投资一样，在一
个价格能够波动起伏的市场中，自然
警惕着市场存在的风险。

因此，现在的人们之所以对政府
的调控政策津津乐道，反而是因为房
地产市场中缺少了一种市场化适应的
过程，因为政府一直进行调控处在强
势，让参与其中的人们逐渐产生了角
色的错觉，以为自己是在投资。但是，
那只是以为而已。可能又会是另外一
种答案了。

话扯远了！说到“两会”上可能会
成型的地产调控政策，我们肯定是需
要聆听政府的声音，毕竟目前还是政
府垄断了土地。

住建部政策研究中心原副主任王
珏林曾在“两会”前夕表态，2014年的
房地产调控不会有大的变化，工作重
点仍是“建立市场配置和政府保障相
结合的住房制度，加强保障性住房建
设和管理，满足困难家庭基本需求”。

由此便可以看出，保障性住房和
商品房的双轨制应该是未来政府政策
的一个主要方向。不过，至于保障性
住房什么时候能够做到市场覆盖，而
你又什么时候能够在地产游戏中准确
定位自己，这可能就是这场游戏中的
最大变数了。

一线城市和热点二线城市供不应求压力将持续，房价上涨压力依然突
出，购房门槛、贷款比例等现有调控政策力度不减，政策执行将会从严。与此
同时，多数供需均衡、价格平稳的二线城市将会维持现有政策；部分供应过剩
面临价格下行风险的三、四线城市调控政策或将适度松绑。
——住建部政策研究中心研究员赵路兴

楼市调控要长效机制和短效机制结合运用，因为长效机制系统的推出非
一朝一夕，并且推出后是否成功也需要时间检验。在长效机制系统并未推出
及成功之前，还应有所动作。他认为，如何实现住房市场价格的稳定，当然不
是刚性地规定住房价格那么简单，而是要通过一系列措施从根本上来平衡供
求。
——全国政协委员、上海市政府参事张泓铭

长期以来，土地一级开发都由国有房地产企业垄断经营，但在非国有房
地产企业早已壮大起来的今天仍墨守成规，就不再具有合理性了。这一年
来，地价上涨的趋势仍未得到控制。我们现在宏观调控主要调房价，但是这
些年地价的增长速度非常快，而且地方政府有卖地的冲动。管好地价、控好
房价应该是并行的。
——全国政协委员、北京林达国际投资集团董事长李晓林

如果房价出现趋势性下降，受消费者根据房价预期而选择自己入市时点
的影响，这种趋势会不断自我加强。但是，现在有理由相信政府在“经济有
底”的思维下，不会放任这种现象的发生。而房价趋势确认到政府出手大致
需要6~8个月的时间，虽然不知道政府目前对房价的真实态度如何，但不久
就会有答案，现在只等政府具体的宏观调控政策出台，届时再相机而定。不
过，对于当前地产股的估值，仍然存在向上修正的预期。
——泰信基金

今年的全国“两会”会着重探讨什
么内容？能为百姓的衣食住行带来什
么利好政策？随着“两会”的召开，人
们的相关议论也开始越来越多。不
过，与往年的“两会”一样，房价走势、
房地产调控政策依旧是老百姓最关心
的话题之一。

日前，住建部政策研究中心研究员
赵路兴在接受媒体采访时表示，2014
年调控政策的目标是避免房地产市场
剧烈波动，并逐步引导出台中长期房地
产调控长效机制，推进房地产改革。

“在长效机制出台前，市场分化下
的房地产调控政策走向将更强调针对
不同城市的不同状况，实行不同政策。”
赵路兴说，一线城市和热点二线城市供
不应求压力将持续，房价上涨压力依然
突出，购房门槛、贷款比例等现有调控
政策力度不减，政策执行将会从严。与
此同时，多数供需均衡、价格平稳的二
线城市将会维持现有政策；部分供应过
剩面临价格下行风险的三、四线城市调
控政策或将适度松绑。

其实，随着各地“两会”的陆续召
开，当地房地产政策已经逐渐明朗。
各地政策与之前明显不同的是，房地
产调控政策不再以偏概全，而是根据
各地的特点，因地制宜制定政策。

业内人士表示，房地产调控思路
已经逐渐清晰，调控政策将化整为零，
目标则回归支持民生和居住的本质。
中央将不再把房地产调控目标锁定在
具体价格，而是将重点放在保障房、棚
户区等安居工程，保障人民住有所
居。调控决策权则是在中央整体统筹
的基础上下放至地方，由地方因地制
宜地制定相关政策，并分类进行决
策。不过，由于短期内房地产投资在
地方投资中的地位仍难以改变，为加
强对地方的约束力，中央仍将对地方

的房价水平、供应规模、住房水平等方
面做出明确要求。

通过 58 同城房产频道，记者了解
到，今年房地产政策的最大变化有可
能是从过去注重供给转变为注重分
配。实际上，包括杭州在内的城市房
价暴跌，本身就是市场供应存在结构
性的过剩导致的。但依然很多人没资
格买，或者买不起。所以，如何加速这
些去库存化，杜绝资源浪费，就成为今
年地方政府解决楼市问题的关键。另
外，分配方面的基础工作是摸清各个
购房需求者的住房状况，不动产登记
制度已经有所涉足。同时，通过信贷
政策的管制，对首次申请信贷的购房
者提供利率优惠，而对于多套信贷申
请者，则加大了申请难度。总体上来
看，就是让有住房需求的人，在地方政
府“推一把”的情况下，能够购置相应
的住房。

不少业内人士建议，鉴于一、二线
城市和其他城市的楼市环境差别较
大，各地政府在制定政策上一定要因
地制宜，既要保证刚需群体有房可住，
又要防止房地产过度开发导致的泡沫
化。从地方“两会”上的政府报告来
看，大部分省区市都提到了住房问
题。例如，上海市政府工作报告指出，
在房地产调控方面将严格执行国家房
地产市场调控政策，确保住房用地供
应，并要健全住房保障和供应体系。
北京则表示将坚决保持房价基本稳
定，促进房地产市场平稳健康发展。

据了解，包括民进中央、农工党在
内的民主党派都已经拟向全国政协提
交完善的保障房及治理高房价的建
议。“两会”将如何把房地产调控新思
路变为更细化的政策落地，以及如何
平衡地方债务和房地产市场的发展，
民众将寄期待于“两会”的改革之中。

政策走向
房地产调控将会因地制宜
从注重供给变为注重分配

记者观点
不必过于关注政策调控
学会在游戏中定位自己

■业内好声音


