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穩在現在的水準上，這個房價水準是否合理，是否有

住房消費者進入是相當不確定的。因為，當前中國房

地產市場泡沫還沒有完全地擠出。

房地產只有市場化法制化才能走向正軌

也就是說，儘管當前中國房價已經持續下跌三

年了，房地產泡沫正在破滅，但現在的房價到底是十

分清楚的，即與絕大多數居民住房消費需求的價格水

準還相差很很遠。如果是在這個房價水準上止跌企

穩，那麼這個房地產市場或許只能讓些許高收入住房

消費進入，或是重新鼓勵住房投機炒作者進入。現在

政府要求各城市完全放開以往的各種購買住房的行

政性限制，這肯定是對的。中國房地產市場只有完全

市場化及法治化，減少政府對房地產市場各種干預，

這樣才能讓完全扭曲的房地產市場價格機制走向正

軌。但是，為了防止房地產市場再過度投機炒作，就

必須用有效的信貸政策及稅收政策把住房的投機與

消費嚴格區分開。對於住房的消費，政府的信貸政策

及稅收政策要大開綠燈，而對於房地產的投機炒作，

政府則要用嚴厲的稅收政策把其獲得利益收回（即

儘快出臺科學公正的住房物業稅、嚴厲的住房交易

所得稅、住房空置稅、外來者住房交易附加稅等）。

如果不出臺這些稅收政策，而讓房地產市場的價格

企穩在現在的價格水準，並讓購買住房者享受過於

優惠的購買政策，那麼房地產的泡沫有可能再次吹

大。目前深圳所謂購買住房優化政策，允許居民購買

兩套、三套住房，其實就是在鼓勵更多的住房居民再

房地產投機炒作。

總之，要讓當前中國的房地產市場止跌企穩，首

先就得重振房地產市場信心，這是房地產市場止跌

企穩的關鍵，要做這點，就是要完全讓全國的保交樓

事件完滿的結束及讓房地產企業手中持有未售住房

回到市場正常化水準。二是讓住房的價格開始企穩

或微微上升，改變房價持續下跌的市場預期，或至少

讓房價企穩在現有的水準上。但是，現有的房價水準

仍然高於中國絕大多數住房消費者的對價水準，現有

房價與絕大多數住房消費者的對價水準仍然存在一

個巨大缺口。在這樣的房價水準上，中國絕大多數住

房需求不容易釋放出來，只能吸引收入較高的住房

消費者進入，只能讓住房投機炒作者重新進場。但這

對重建中國房地產市場發展新模式及房地產市場健

康發展存在很大風險。三是讓中國房地產市場真正

的止跌企穩，就得讓住房的對價水準調整到絕大多

數購買住房者有支付能力的對價水準上，這樣才能夠

把中國絕大多數居民住房需求釋放出來，並讓中國

房地產市場真正健康發展。但是，就目前的房地產市

場情況來看，中國房地產市場價格調整還有一段路要

走，欲速則不達。

就以上三種情景下的房地產止跌企穩，其效果

是相當不同的。對於第一種情景，要完成任務是非常

艱巨的，它需要時間；對於第二種情景，在二線以下

的城市，出現概率不會太高，主要會發生一線城市，通

過虹吸效應，把一線以下城市住房購買者吸引過來，

讓房地產市場出現所謂小陽春，但同樣在增加一線城

市未來房地產市場風險。對於第三情景，它才能讓中

國房地產市場真正止跌企穩，但是它需要時間，會有

一個漫長的過程。所以，對於未來中國房地產市場判

斷，我們應該是更多的理性。
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