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楼市调控离我们多远
——— 本报记者专访住房和城乡建设部政策研究中心副主任秦虹

文/本报记者 周锦江 片/本报记者 孙国祥

2010 年，楼市的主基调就是

调控，但是作为老百姓似乎有些

看不明白了，怎么总是在调，但是

房价依然不见降，不少城市房价

反而越调越涨，甚至于有人称之

为“空调”。28 日，国家住房和城乡

建设部政策研究中心副主任秦虹

在潍坊接受了本报专访，对调控

政策进行了详细解读。

本报 11 月 28 日讯(记

者 周锦江)因国家密集出

台调控政策， 2010 年被称

为房地产的“调控年”。

28 日，本报与天方品牌顾

问（中国）运营机构联合

主办“ 2010 房地产创新发

展论坛”，住建部政策研

究中心副主任秦虹亲临现

场作政策解读，与房地产

界相关人士论道潍坊。

当日，住房与城乡建

设部研究中心副主任秦虹

女士应邀参加论坛，对房

地产调控进行了梳理性的

政策性解读。秦虹说，

2010 年不是普通的一年，

而是国家“十一五”规划

的最后一年，从“十二

五”规划来看，扩大内需

是调整重点，而城镇化更

是上升到扩大内需的战略

重点地位。因此未来住房

需求仍然会比较大，但是

抑制住房投机仍是政策的

主题。随着国家的加大土

地供应量，限制囤地等政

策出台，预计在明后年随

着供应量的增长，供求关

系会得到缓解。

同时，中国地产金牌

策划人、华颐基金合伙创

办人、国土资源部《中国

房地产市场》特邀评论撰

稿人张翰先生，商业地产

实操专家、中国商业连锁

企业经理人精英会秘书

长、中国商业联合会奥特

莱斯分会秘书长段宏涛先

生，加拿大 IBI 集团北京

公司副总裁、国家一级注

册建筑师李涛先生，也分

别进行了主题演讲。

与会嘉宾围绕“政策

性解读保障性住房发展方

向”、“案例分析房地产

行业营销创新和本土化发

展策略”、“前瞻房地产

规划设计创新发展趋势”

等紧连潍坊的热点议题，

共飨一场年度房地产的盛

宴。

调控，是本年度房地

产行业的最大特点。正如

住建部政策研究中心副主

任秦虹所言，政策密集出

台时期已经告一段落，目

前政策设计也已经基本到

位，下一步就是执行问题

了。

“调控之年”

地产界诸专家论道潍坊

记者：秦主任您好，欢

迎您来到潍坊。我注意到您

在近期的“ 2010 年中国地

产年会”上提到，通胀预期

强化的背景下，房价下跌不

大可能。那么国家出台调控

政策真的像坊间说的是“空

调”吗？

秦虹：调控不能从短期

来看，从目前的调控来看，

很重要的一个成果就是供应

量增加，特别是土地供应量

是往年的三倍。预计在明后

年随着供应量的增加，供求

关系会得到缓解，房价稳定

是可期待的。

记者：最近几年，国家

连续出台调控政策，为什么

房价似乎没有受到大的影

响？

秦虹：从 2 0 0 4 年至

2010 年间，国家共有三轮调

控，而这三次调控的目的是

不一样的。第一轮调控的时

间是在 2004 年，当时的背

景是经济过热。在居民收入

提高的同事，也暴露出些问

题，资源环境压力过大，固

定资产投资增速过快。固定

资产投资率超过总投资额的

30% 就是经济过热，而当时

投资率高达 40% 。第二轮调

控是在 2008 年，大背景是

金融危机。老百姓都不买

房，一年时间降息 5 次，利

率水平跌至 25 年最低，而

且 7 至 8 折的利率优惠非常

普遍，当时是购房成本最低

的时期。银行放宽信贷，房

地产交易量稳步增长，同时

房价也被带动增长。第三轮

就是现在，全国一线城市地

王频现，房价飚升，房价增

长过快，成为百姓关注的热

点。

前两轮调控都不是针对

房价，而今年的调控针对性

很强，就是平抑房价过快增

长。第一轮是为了防止经济

过热，通过“紧银根”、

“紧地根”的方式，控钱、

控地，当年甚至停了半年土

地审批。当时出台的政策有

“国六条”，还有“ 90/70

政策”，就是开发楼盘 90

平方米户型必须占到 70% 。

第二轮调控，金融危机背景

下主要是通过金融政策实现

的， 2009 年一年银行放贷

9 . 5 万亿，理财产品 2 万

亿。成交量上涨带动房价攀

升，销售面积与上一年相比

增长高达 44% 。同时也带动

了房价上涨，因供求关系更

加严峻，房价上涨不可避

免。

三次调控房价没有明显

受到影响的另一个原因就是

需求量的增加，从 2004 年

到现在，房子需求量逐年增

大， 2004 年供求比是 1 ：

1 ，也就是说建一套房子卖

一套房子； 2005 年，供求

比为 1 ： 1 . 2 ； 2006 年供求

比为 1 ： 1 . 3 ； 2007 年，供

求比为 1 ： 1 . 4 ； 2008 年，

受金融危机影响，供求比回

落至 1 ： 1 . 2 ； 2009 年，供

求比达到 1 ： 1 . 5 ，就是建

一套房子，预卖了 1 . 5 套，

完全成了卖方市场。这就是

百姓没有明显感觉到调控对

房价起作用的主要原因。

记者：潍坊有个很明显

的特点就是县域经济比较

强，部分区县的房价和市区

房价不相上下，这样的房地

产结构模式您怎么看？

秦虹：一个城市的发展

一定不能忽视集聚化，就像

一个拳头一样，握在一起才

有力量，如果摊开了，就没

有力量了。同时城市要有预

留规划，不能一下子发展到

头了。如果少了中心城区的

引导作用，则需要很长的时

间去消化；反过来，在中心

城区的带动下，发展就容易

得多，也更快。

记者：潍坊的房价，相

对周边城市较低，您觉得主

要原因是什么？

秦虹：房价低，逃不开

供求关系，供应量大了肯定

价格就不会高。

记者：的确有这方面的

因素，有数据显示，潍坊前

8 个月的竣工面积是 800 万

平方米，而一般情况下一年

的消化量是 500 万平方米。

那房价今年快速增长又是为

什么？

秦虹：这个与宏观的货

币政策又有关系了。因为人

民币对外升值，对内贬值，

老百姓缺乏投资渠道，而目

前买房子是最简单有效的理

财方式，这在一定程度上助

长了楼市的繁荣。

记者：也就是说，如果

没有特别适合的投资渠道，

老百姓还是会把钱投入房

子？

秦虹：对，可以这么理

解。货币资产贬值速度加

快，存银行里贬值、炒股有

风险、投资字画古玩又不

懂，那只能买房子，与中国

人的传统相一致，不过期、

还升值。

记者：如果房价继续难

以扼止，政府会在保障性住

房上有倾斜吗？

秦虹：未来几年，国家

一定会在保障性住房建设上

有较大的动作。说到保障

房，需要解释一下。目前的

保障性住房有三种，第一种

是廉租房，保证城市里的老

居民，困难房；第二种是经

济适用房，这种房多是定向

分配，像拆迁户、国企员

工、人才引进等等；第三种

是公共租赁住房，放开户口

让有稳定工作的外来移民居

住。在国外，八成的房屋交

易是二手房，而在中国恰恰

相反，去年，全国一手房交

量是 9 . 4 亿平方米，二手房

是 2 亿平方米。不过在北

京、上海这样的一线城市已

经出现二手房交易量大于一

手房了，这是保障性住房的

基础。

记者：北京城镇居民

2009 年的人均可支配收入是

26736 元，按当地房价一年

收入可买一个平方；潍坊去

年人均可支配收入约为

17600 多元，按当地房价一

年可以购买 5 个平方。您觉

得收入与房价应该在一个什

么样的比例关系比较合适？

秦虹：这个不好说。潍

坊一是人口基数小，再加上

外来人口也比较少，而北京

不同，本身人口两千万，再

加上外来人口，房价被推高

是来自各地的。

记者：您对 2011 年房

价止涨乐观还是悲观？

秦虹：从供应量来看，

房价稳定是可期待的，但具

体城市还可能表现不一。

秦虹


