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齐鲁楼市·观点

从“上海高层失火”看城市化误区

格一家之言

不少地方贪大求洋，追求表面的奢华，
而在城市配套的基础设施上重视不够、投入
不足。同时，城市化率的计算方式也存在误
区。

11 月 21 日，上海约十万市民和来自全
国一些地方的民众自发悼念在“ 11·15 ”高
层大火中逝去的生命。雪白的菊花、悲伤的
哀容，展现对于生命的无限珍惜。但是，这
场哀悼，不能仅限于对于已经逝去的生命的
哀思，而应该成为未来珍惜生命的契机和城
市化建设正确思路的一个重要指引。

长期以来，中国的城市化建设尽管突飞
猛进，但是其中也不乏失误。主要表现有，
过分看重城市化率对于经济建设的拉动作
用，而不看中城市化对于城市生活内容和相
关配套物质设施的建设。因此在不少地方的
规划中，热衷于城市人口规模的扩大、城区
的扩展，在城市建设上，追求城市建设的海
拔高度和表面的奢华。而在城市配套的交
通、消防等基础设施上重视不够、投入不
足。

也正是以城市化来带动经济增长的思维
在发生作用，不少地方在城市化率问题上贪
大求洋。目前中国城市化率的目标，是达到

发达国家 75% 左右

的城市化指标，但是没有考虑中国国情的不
同。同时，中国目前的城市化率，主要还是
以常住城市或者是城市户口作为计算的依
据，但是目前不少农村的人在沿海或者内地
的乡镇企业上班和生活，留守农村的人也有
一部分不再从事农业生产。所以，不能简单
的以过去“农村”的概念特别是农村户口作
为计算的主要依据，而是应该以人口的主要
居住地点和主要谋生手段来确定。如果这样
计算，中国目前的城市化率恐怕要比 46%
这样的数据高很多。因此未来中国的城市化
空间其实并不大。

对于城市化率的低估，必然把资金和精
力放在了城市的外延上，而忽视了消防等内
涵建设。这种局面需要改变。

目前，在中国还有对于城市化揠苗助长
的现象，许多地区出现农民“被上楼”的事
情，这实质上是一个低级的城市化，甚至有
“土地财政”的动机。这种城市化，无疑没
有给农民掌握足够的消防和现代城市生活的
知识留下时间。同时，赶任务式的大社区集
中居住方式，往往可能对于消防等安全配套
建设出现滞后。

因此，上海高楼大火，希望能够成为目
前的城市化热潮和内涵建设的一个警醒。

(王成功)

“房价跌20%”饱受争议

人大副院长对报告有信心

除去在楼市调控走向这一前提假
设方面存在分歧，对于房价下调 20%
这一数字，以及未来所造成的后果和
影响，也存在争议。

谈及“房价下调 20%”这一扰动
市场神经的数字时，刘元春首先强调
的是，模型测算结果是“接近 20%，应
该说是百分之十几这样的一个幅度”。
而值得注意的是，刘元春指出所谓房
价下调 20%，并非是通过房地产价格
指数所反映出来的下调幅度，“房地产
价格指数是存在很多问题的”。而房价
的下调，也未必会直接降价，而是以各
种方式，诸如折扣等优惠手段“隐性”
的表示出来。

即便如此，近 20% 的房价跌幅也
将对经济造成重大影响。除去上文所
提及对经济增长的影响外，华创证券
分析师杨现领从居民财富角度对这一
数字进行了质疑。据他介绍，房价大幅
下跌对家庭财富造成的影响要远远超
过目前高通胀带来的影响，目前房地
产是居民持有的最重要的资产形式，
远大于银行存款及股票资产，其总体
规模约是 GDP 总量的近 2 倍。而房
价若是跌价 20%，那么对家庭资产所
带来的冲击是较难承受的。因此，无论
是政府还是银行等金融机构，都不会
放任这一情况的发生。

分析师：经济无法承受之重

11 月 21 日，中国人民大学经济研究所等机构发布《中国宏观经济分析与预
测报告》。据悉，报告中指出在政府对楼市的持续调控下，2011 年上半年房地产
价格将会出现近 20% 的下滑，并预计明年三四月份将是楼市拐点出现时期。

然而，这一观点在引起市场热议的同时，却也饱受争议。记者采访多位专家以及行业分析师均表示，
上述由人大经研所等机构发布的报告或许是过于乐观了。而中国人民大学经济学院副院长刘元春接受
采访时则表示，对其发布的研究报告是“有信心的”。

WIND 数据显示， 1-
10 月份以来全国房地产投
资累计达到 45621 . 96 亿
元，占比全国固定资产投
资总额的 24 . 4% 。而据记
者统计，在增量固定资产
投资中，房地产投资增量
占比 31 . 85% ，贡献近三
成。这或许从数据方面验
证杨现领的观点：若房地
产价格当真下调 20% ，
将对明年 GDP 的增长起
到重大影响，因此，楼
市调控有“点到即止”
的可能。

最终，对政策的把
握或将决定着房企的未
来。长江证券地产分析

师苏雪晶在接受记者采访
时，一针见血的表示，对
房价下跌幅度的预期与估
计并无实际意义，存在于
房地产市场的最大变量仍
旧是楼市调控政策。据他
介绍，目前投资投机性
需求仍旧存在，调控暂
时压制住了这一部分需
求，但一旦政策放宽，
房价存在上行压力。因
此，在他看来未来调
控政策或许会越来越
紧，而在持续的调控
政策下，房地产市场
的供需双方均有可能
发生变化。

分析师：调控政策决定房价未来

不过，对于未来楼市调控政策走向，华创
证券地产分析师杨现领则另有见解：首先，中
国的地方政府在整个房地产市场的运作中处于
十分重要的环节，部分地方政府严重依赖土地
的收入结构，使得这些地方政府有强烈的冲动
推高地价和房价。因此，在地方政府的财政收
入与支出模式未有实质性改变之前，或者说，

在地方政府“经营城

市”以提高土地收入的理念没有根本扭转之
前，房地产价格始终有上涨的冲动。再次，目
前低利率与高通胀同时存在。虽然政府正在致
力于降低高通胀，而货币政策也随之收紧。但
是，杨现领认为国外宽松的货币环境和低利率
条件是一个难以回避的事实，在这种情况下，
房地产一定程度上成为居民资产配置的选择具
有部分合理性，在各种约束条件未有改变的条

件下，任何调控都只能是阶段性的。

专家：调控力度将会进一步加强 分析师：土地财政致房价上涨冲动

11 月 22 日，记者采访了
中国人民大学经济学院副院长
刘元春，他表示上面提及的
《中国宏观经济分析与预测
报告》(以下简称“人大报
告”)是在一定的前提假设下
经模型测算得出。虽然，
2011 年 20% 的房价跌幅并
未得到很多人的认同，但是
他仍经对其充满信心。

根据刘元春的介绍，
人大报告对房价的测算模
型，是在未来政府调控政
策进一步加强、开发商融
资渠道进一步变窄的前提
假设下设计并得出上述结

论的。至于为何会有此假设，
刘元春对此进行了详细的解
释：央行从紧的货币政策是构
成上述假设的重要原因。而近
期政策的实施情况(比如针对
地方政府融资平台出台的相
关政策等)，则表明调控力度
将会进一步加强。另外，针
对目前诸多上市房企绕道信
托的情况，刘元春则透露这
一融资渠道未来或被“叫
停”——— “实际上上层已经
在议论这件事了”，而其他
融资方式，诸如地产开发商
进行票据融资等也将会逐步
受到政策限制。

而对于房价下调 20% 会带来
居民财富大幅缩水的说法，刘元春
持有异议。据他介绍，房产财富是一
种或有财富，若居民不进行交易的
话，“对一般老百姓是不会有影响
的”。另外，自 2009 年 7 月份开始的
房价新一轮的上涨，已经使房价涨
幅超过 20%，即使明年房价下跌的
话，也不过是在去年房价上涨基础
上的回调，最多不过是“回到 2009
年 6 月份的一个状态”。最后，房地
产开发的财务结算模式，也使得房
价回调并不会对上市房企的财务

报表造成重大影响。
总之，刘元春认为，房价即使下

调 20%，也不足以对经济造成“致
命”影响。而在各种因素的作用下，
最终房地产价格所能表现出来的跌
幅，“甚至不到 10%”这样的水平。并
进一步表示，20% 这一数字只是一
个方向，而并不代表一个论断。

而中邮证券分析师在接受记者
采访时，针对人大报告所提及的
20% 的房价跌幅，他认为这一结论
或许是过于乐观了。 （谢静）

专家：对经济不会有“致命”影响


