是观望还是顺其道

                                           英杰    
自去年下半年以来，房地产业的发展势头就出现下滑的迹象。今年1-10月，北京楼市交易量同比下降近60%，广东、浙江主要沿海城市交易量也下降了30%，全国的交易量总体下降了17%。明年情况会怎么样？总体上看，在“4万亿”经济刺激计划的大背景下，在地方政府采取各种措施“托市”的情况下，房地产业发展的下降趋势将受到遏制，市场总体情况将趋稳，但再也不会出现前两年销售火爆、开发商日进斗金的情况。
为什么这样说呢？
一是经济规律的作用。经济发展具有周期性的规律。在上升期，推动经济增长的各种投资都加速投入，达到一定的临界点后，经济体内部要对这些投资进行消化，这就势必出现下行问题。作为重要经济领域的房地产业也要受这个规律的约束。我国从1998年左右开始住房制度改革，到2000年左右开始将房地产业作为国民经济的支柱产业大力发展，经过近几年的快速扩张，到2006、2007年似乎已达到本轮发展的顶峰，目前就进入了消化整理的阶段。通过外在的力量，比如政府的刺激、托市，可以延长上升的时间，缩短下行的时间，但总的发展大势是难以改变的。
二是消费者的有效需求基本得到了释放。住房制度改革的90年代末期，相当多的人要么没房，要么住的很差，亟需改变住房条件。经过这几年的发展，特别是鼓励居民按揭买房，大部分居民的住房条件得到了改善，多数居民家庭或大或小都有一套房，有的甚至拥有两套、三套房。据国家统计局的统计，城镇居民自有住房拥有率2006年就达到87%，远远高于一些西方发达国家居民住房自有率。在城镇居民拥有住房的同时，相当一部分人也背上了银行债务，成为所谓的“房奴”。在这种情况下，再让居民贷款买房已很不现实，有效需求不足，难以支撑房地产市场的快速发展，速度肯定要降下来。
三是政府住房政策的调整。通过十多年住房制度的改革，我国初步解决了居民的住房问题，2006年，城镇居民人均住房使用面积达到22平方米。暴露出来的问题是部分城市低收入居民住房仍然十分困难。为解决这一问题，从去年开始，国家开始逐步建立针对城镇低收入者的住房保障制度，加大了廉租房、经济适用房和两限房的建设力度。这项制度的出台实际上起到了细分市场的效应，也就是低收入者通过政府的廉租房解决住房问题，中等收入居民可以购买经济适用房或两限房，高收入者购买商品房。这种市场细分将是中国今后房地产市场的基本框架。在这种框架下，只有高收入者才不得不去购买开发商开发的商品房。但应清醒地看到，市场经济下高收入者毕竟是少数，靠少数高收入者来支撑这样庞大的市场，显然力度是有限的。
所以，我认为，今后的房地产市场将会进行大的调整，目前的状况有观望的成分，但绝对不是由观望主导形成的，更可能是中国房地产市场发生质变的一个拐点。开发商应该清醒地认识到这一点，而不要再抱任何侥幸的心理，总希望政府去“救市”，希望过去的好日子能再继续。识事务者为俊杰，还是顺势而为吧。
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