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五一看房 绕不过的“空降”风

证券时报记者 陈英

天天喊调控

，

天天表决

心

，

市民们也恨得牙痒

，

巴不

得楼价如这两天的股市般来个

痛快的大跳水

。

都是这么想

，

可谁也等不及

，

房价但凡有丝

毫松动

，

消费者如同饿了数日

般疯抢

。

曾经三四十万元的

“

巨款

”

现在如同白菜钱

。

利用五一小长假， 阿朱和男朋友四

处看楼， 他们准备买套小两房的婚房。

手头资金不多， 两个人的存款加上双方

父母支援的， 总共也就三四十万元。 两

口子知道现在房价高企， 要求不高， 新

房最好， 偏远点没问题， 但不要太远，

总不能每天坐公交车上下班在路上花费

两三个小时吧。 此前工作太忙， 周末加

班， 无心也无力到处看房。 原想借春交

会和三天休假集中看新盘， 差不多就下

定金。 然而， 看了好几天， 彻底失望，

放弃新盘， 小两口锁定关内二手房， 旧

点不要紧， 现实最重要。 后面是阿朱给

记者介绍的这几天经历。

无聊的春交会

4

月

30

日， 上午十点多钟， 我和男

朋友就坐车到了会展中心。 今年的春交

会似乎连个开幕式都没有， 也不知道几

点正式开始的。 反正我们到的时候， 熙

熙攘攘地有不少人往主馆里走。 我觉得

有点奇怪， 往年也陪朋友来看过房产交

易会， 貌似挺隆重的， 像模像样的开幕

式上还有领导讲话， 怎么今年什么都没

有？ “管他的， 咱们是来看房的， 又不

是看领导。” 男朋友拉着我随着人流入

了会场。

相对往年的盛况， 会场里的人并不

多， 展位与展位之间相隔很宽敞， 不用

担心如往年那样容易撞到他人。 偌大一

个展馆， 前半部分热热闹闹， 后半部分

明显有些冷清， 只有一些地产网、 地产

中介、 家具商捧场。 走一圈下来， 我们

熟悉的深圳本地发展商似乎并不多， 数

来数去， 貌似只有万科、 深振业、 深物

业、 花样年等几家深圳本地房企的身

影， 连常在户外打广告的招商、 中海、

华侨城、 中粮、 天健、 金地、 中信、 卓

越等品牌企业都看不见， 难怪整个场馆

里都没多少人。

相比之下， 万科的展场似乎人还相

对多点， 在售的只有万科清林径、 万科

金色领域、 万科棠樾和惠州万科城。 跟

着几位中年人， 我们围着沙盘图听售楼

人员介绍项目， 楼盘都在关外， 价位不

低， 既没折扣也无促销， 好的户型还基

本销完。 唉， 那样的位置， 那么高的价

格， 完全不是我们能够接受的。 看看现

场其他听众， 大多跟我们一样， 目无表

情， 没听完转身离开的很多， 估计都跟

我们一样： 兴趣不大， 但又不死心。 整

个展位里， 人不少， 可一半都是销售人

员， 似乎大家都无所事事。

去其他几个展场看看， 花样年展出

的项目最多， 共有

15

个项目参展， 可

其中

7

个在售、

8

个作形象展示。 在深

圳的

2

个项目—————花郡和美年广场，

前者已是尾盘， 后者仅限于企业购买。

看两眼， 没啥意思， 我们就走了。 再看

深圳其他的展区， 实在少得可怜， 有几

个展位前市民大排长龙， 一打听原来是

领小礼品的。 而更多的展位前， 则多是

拿资料、 问价格的市民。 整个场馆， 外

地开发商反客为主， 参展项目远远超过

了深圳， 居然还有湖北、 安徽等地的土

地项目进场， 搞不明白这个春交会展出

的项目到底是给谁看的。 相对深圳每平

方米动辄两三万元的房价， 东莞、 惠州

等地的房子要便宜很多， 但是异地置

业风险太多， 打理也不方便 ， 自住

不现实， 投资的话现在银行首期按

揭又太高， 对我们又有多大意义呢？

特别是对我们这些资金有限、 自住

需求强的购房者来说 ， 除了观看还

能如何？

犹豫要不要跟着几个看楼车去看

看相对近的样板房， 可想着那房价也是

望尘莫及， 再看看车上寥寥十几个人，

打消了念头。 实在没有逗留的意义， 不

到中午

12

点， 我们就出了会场。

事后知道， 由深圳市规划国土委

网站的每日成交公示可见，

4

月

30

日

至

5

月

4

日， 春交会期间， 全市新房

成交量总计

109

套， 日均仅

22

套。

“空降”再忽悠

寄予厚望的春交会惨淡收场， 我

们再去哪里看房子？ 翻翻报纸， 上上

网， 关内在售的新盘不多， 动不动还

都三四万元的单价。 我们住在福田

区， 新盘更少， 有楼售的都是豪宅，

岂是我等小民看得起的？ 男朋友说，

此前媒体报道： 《深圳市房地产市场

监管办法》 规定， 开发商销售商品房

之前， 应当合理确定销售价格， 并报

价格部门备案， 明码标价销售商品

房， 确需调价且调整幅度超出备案价

格

15%

的， 应当在调价前办理备案变

更。 这个 《办法》 将在

5

月

1

日起开

始执行。 也就是说，

5

月

1

日起， 国

家将实行商品房 “一套一标”。 至于

这 “一套一标” 有什么意义， 我们也

吃不准。 既然现在国家调控房价的决

心那么大， 那这个 《办法》 之下， 会

不会有些楼盘会放出几个特价房来吸

引购房者？

春交会上， 我们也曾咨询一些展

位上的工作人员。 但奇怪的是， 多家

参展楼盘的销售人员表示对 “一套一

标” 的规定并不知道， 价格方面的信

息在楼盘销售现场才会有。 抱着侥幸

的心理， 我和男朋友去了离家最近的

一个在售楼盘。 这是位于福田区皇岗

口岸的一楼盘， 销售均价为每平方米

3

万元左右。 该楼盘于

2009

年

10

月

开盘， 目前有几百套在售。 许是剩下

几个尾盘吧， 售楼处并无多少看房

客， 厅里空落落的， 并没有因为五一

小长假而增加多少销售人员， 几个展

示台上摆着楼盘的相关资料的数据。

其中一份资料中标有楼盘序号 、 用

途、 是否审核、 建筑面积、 套内面积、

分摊面积等信息， 但并无每套的价格情

况。 找了一位售楼现场工作人员问了

问， 他们并不知道需要在售楼现场进行

“一套一标” 的规定， 也没有接到这方

面的通知。 怎么会都不知道呢？ 我们都

觉得比较奇怪。 此后几天去关外的楼盘

转了转， 几乎所有的楼盘还是以前那套

算价模式： 根据楼层、 朝向、 户型， 计

算每套房的价格和折扣。 难道 《办法》

是白规定的么？ 怎么市场上一点动静也

没有呢？ 调控都是 “空调”？

新政策也看不到一点 “限价” 的苗

头， 我们的侥幸又泡汤了。 关内的新盘

是不抱希望了， 我们把选房目标拓宽

“一小时”， 只要车程在一小时之内， 为

了住上新房子， 上班辛苦点也认了。 从

关内看到关口， 从关口挪到关外稍远的

地方， 能考虑范围内， 新盘单价基本都

在一万五以上， 掐指一算， 随便一套小

两房， 我们那三四十万元连首付都够

呛， 更别说装修了。

两天下来， 和朋友聚餐都灰了心，

满脑子都是房子。 席间， 一个朋友提

到， 貌似中海地产有个刚推出的楼盘在

降价， 很多人都去疯抢。 一听到 “降

价”， 我两眼放光， 降价？ 降多少？ 楼

盘在哪？ 朋友说， 由于此前深圳市将要

执行的房地产项目限价规定， 中海地产

拿位于龙岗大运新城旁的中海康城国际

和中海塞纳时光新出楼盘试水， 两盘近

千套房源推向市场， 并降价销售， 降价

幅度在

10%~15%

之间。 据说， 此前一期

均价分别在

12000

元

/

平方米和

14000

元

/

平方米左右， 现在均价

9000

元

~11000

元

/

平方米不等。

得到消息的第二天， 我和男朋友一

大早就捏着地图， 坐着公交车去龙岗大

运城。 路上花了差不多一个半小时， 我

们才赶到了售楼处。 中海这两楼盘都位

于龙岗中心城， 距离市区

25

公里， 紧邻

水官高速北通道， 与市区几乎全程高速

连接。 顾不得喝水， 我们急切地找售楼

小姐打听消息 ， 在售的户型从一房到

140

平方米的四房不等 ， 单价大多在

12000

元

/

平方米左右， 单价低于一万多

是朝向不好或者实用率不高的户型。 跟

着售楼小姐， 我们看了样板房， 看得中

的房子， 价位并不低。 而且， 在等待售

楼小姐给我们算价的时候， 无意中听其

他消费者说： 此次中海推出的千套房源

中， 除少量单身公寓仍保留精装修标准

外， 其余房源都为毛坯交房， 而此前几

期中海这两个楼盘的房源一直都为精装

修交房， 原来所谓的降价， 不过是正好

降掉了精装修的两三千而已。

傍晚回到自己的出租屋里， 我俩都

挺难过的。 在深圳， 我们的工资水平不

算低， 怎么想买个新房就这么困难呢？

曾经三四十万元的 “巨款” 现在如同白

菜钱。 新房我们是放弃了， 计划以后利

用有限的周末时间借助地产中介的资源

找二手房， 什么时候能找到合适的房子，

我们不再那么乐观。

� � � �是的， 你没有看错。 大堵车、 春运潮这些热点问题看起

来似乎风马牛不相及， 但在这本苏东写的 《房地产真相》 的

书里， 却都找到一个共同的原因， 那就是土地供给不足！ 大

堵车是由于土地供给不足； 春运潮同样也是由于土地供给不

足； 目前在中国人心中普遍存在的怨气同样也是由于土地供

给不足造成的。

读完这本书无疑你就会产生这样一种印象， 似乎中国的

一切社会问题都是由于土地供应不足造成的。 这样的结论显

然有些荒谬。 像大堵车， 还有春运潮产生的原因， 都有着深

刻的社会经济原因。 以春运为例， 是与中国地区发展的不均

衡有巨大关系， 从而造成每年一度中国人口的大规模流动迁

徙。 当然， 当前很多中国人心中的怨气的确与超高的房价有

关。 而在本书作者看来， 超高的房价就是因为土地供给不足

造成的。

这是一本反映房地产问题的书。 虽然市面上谈论房价问

题的图书已经多如牛毛了， 仍然难掩这本书的独特。 作者的

写作思路并没有集中在房地产的具体操作领域， 而更多是从

经济学的角度解说房价形成的原因， 并且试图从一些制度和

政策本源上探求房价高低的奥秘。 这种努力无疑是非常值得

肯定的。

无疑， 在整本书中， 围绕的一个中心论点便是认为当前

的土地政策存在问题， 反复解说土地供给不足的危害， 认为

正是土地供给不足， 造成了中国社会的高房价， 并进而引发

了更多的社会问题。 其实， 房价高是由于土地供给不足的观

点已经有很多人提出了， 应当说并不是什么新鲜的观点。 但

是， 在一本书里花费如此笔墨进行详尽解说还是令人有些惊

讶。 有那么复杂吗？ 有这么多因素值得分析？

如果认真地读一下， 还真的颇有收获。 你可以看到很

多精巧的分析。 比如， 人口迁移与房价的关系。 以往人们

谈到住房价格高涨时也都解说是由于中国的城市化运动，

并普遍认为城市化进程越来越快， 但从没有人从人口迁移

的角度解说中国城市住房需求的旺盛。 从其分析看， 从人

口的迁移角度进行描述比单纯地以城市化来描述无疑要更

为准确。 作者的一个独特观点是， 认为并不是所有城市平

均接纳了 “城市化” 的人口， 而是中国的人口进行了 “集

中的迁移”。 也就是说， 作者认为中国的城市化运动并没有

平均分配在所有的城市当中， 而只是集中在一些较少的地

方。 比如， 作者认为中国的人口迁移方向可大致分为两类：

一、 当地的人口迁移， 包括：

1

、 当地和邻近的县城；

2

、

当地和邻近的地级城市；

3

、 当地的省会城市。 二、 他乡的

人口迁移， 包括：

1

、 首都北京；

2

、 沿海地区；

3

、 较为少

的内地经济比较发达的地区。

无疑这样的分类比简单泛泛地谈城市化要准确得多。

这就得出了本书的另一个结论， 那就是认为在中国并非

所有的城市房价都高， 而是只有较少数的城市才有畸高的房

价， 而人们反应最为强烈的也只是在这少数的几个城市。 与

此同时， 书中作者认为， 对住房问题反应最为强烈、 最需要

住房的并非这些城市的原有居民， 而主要是这些城市的外来

人口。 这一结论显然是非常重要的！ 由此可以看出政府极力

修建的两限房和廉租房等都脱离了社会实际的最迫切需求。

而因此人们也就可以理解了， 为什么北京的

77
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遭到社会上那么多负面的评价。

再如， 之前人们通常都认为北京、 上海等中国城市的人

口密度比东京等城市低。 而这本书却用实际数据论证， “中

国的大城市人口密度才最高”。

另外， 书中讲述的几个具体事例也都很不错。 广州、 杭

州、 香港， 这几座城市房价的表现的确比较有代表性， 对其

房价走势变化以及背后深层原因的剖析， 无疑将有助于人们

正确认识中国的房价问题。

尽管书中有偏颇的成分， 比如书中有个章节认为 “炒房

客无罪有功”， 这显然是大大夸张了， 肯定会让很多人难以

接受， 但是仍然不失为视角极其独特的一本书。 另外， 我特

别赞成的一点， 就是书中提出的一定要具体问题具体分析的

观点。 的确， 我们不光在房地产政策方面， 就是其他方面的

政策制订和执行， 都有大而化之、 甚至全国都统一执行一个

政策一个标准的问题， 导致政策总是在实际地区难以有针对

性地实施。

比如， 是不是所有的城市房价都高呢？ 如果按照书中的

分析， 就会发现如其所说， 大多数城市的房价还是不高的，

那么我们解决房价问题也就应当只将精力放在那些房价高的

城市。

内容简介

房地产问题， 不仅关系房地产本身， 更是城市化进程、

人口迁移、 资源调配等综合要素作用所致， 这才是中国特有

的独具特色的问题， 而讨论房价问题， 已然不能只从房地产

业本身讨论， 需要将视野拓宽， 才能把握房地产业发展背后

的真相。

与诸多泛泛而谈房地产问题的人大不一样， 本书作者苏

东更注重 “实证”， 用十余年时间走访了广东、 浙江、 河北、

山东等十数个地区， 在了解房价的同时亦关注每一地的经济

形态。 他从诸多 “亲见” 的事实和现象上溯本清源， 查询经

济现象背后的内在力量， 穿透 “房价上涨” 的表面事实， 找

寻适合普通人的房地产善政。

《房地产真相》

苏东著

湖南出版社

穆青

春运潮是由于土地供给不足？

谁看得懂房价？

证券时报记者 陈英

五一小长假期间， 笔者和地产界的

几个同行聚餐吃饭， 本是给其中一位友

人送行， 聊着聊着， 还是绕不出房价的

话题。

有人提到日前业界都在评论的 “中

海新房八折优惠” 消息， 是不是真就响

应政府调控政策， 并非源于市场压力，

咱就不说了， 光说现场那盛况， 人潮涌

动， 前来看房的消费者排起了长队。 据

说， 大量购房者开始打破观望情绪认购

该楼盘， 使得周边多个在售楼盘陷入被

动， 部分开发商已采取应对措施。 “那

价格相对于市场来说是便宜点， 搞得我

都动心了， 考虑要不要通过关系给自己

抢一套。 可我开车去那楼盘看了一次，

得， 还是拉倒吧。 交通是方便， 全程高

速呢， 可去一趟

40

分钟车程， 还十几元

的过路费， 这难道不是钱哪。 算下来，

以后每天光贴马路的钱加起来都够这节

约的份子了， 甭说其他不便。 搞不懂怎

么那么多人去抢， 这要是没车的人， 时

间不天天花费在路上了？” 一媒体同行给

大家分享了亲身经历。 大家都摇头叹息，

这市场是疯了， 谁看得懂这房价？ 天天

喊调控， 天天表决心， 市民们也恨得牙

痒， 巴不得楼价如这两天的股市般来个

痛快的大跳水。 都是这么想， 可谁也等

不及， 房价但凡有丝毫松动， 消费者如

同饿了数日般疯抢。

“业内人士透露下信息呗， 你们开

发商到底咋想的？ 会降价么？” 不知道谁

提了一句， 把谁都想知道答案的问题丢

给在场仅有的几名 “开发商代表”。 沉

默， 冷场。 “能怎么想， 现在的房价我

们也看不懂。” 一位在地产公司做销售的

女孩开了口： “谁也不会主动降价， 都

是你看着我， 我看着你， 谁会带这个头？

就说这次中海， 不过是个噱头而已， 哪

里是真降价。 就是这么个甜头， 置业者

都蜂拥而至， 哪个地产头们会那么傻，

主动大降价？” “也是， 听我们那头的意

思， 也没有要降价的意思。 每次给我们

培训的不过是销售技巧， 房还是那个房，

价还是那个价， 只要噱头找得好， 不愁

找不到买家。” 另一个 “业内人士” 接

话， 又是一阵沉默。 “那有啥便宜点的

好房子， 也给我们推荐推荐呗， 方便自

家人。” 一人提议， 大家都赞同， 乐得那

几个 “地产代表” 们笑开了： “你们看

看， 你们这些有房的， 但凡有点小便宜，

都急不可耐地抢房子， 何况那些没房要

房的刚需们？ 就这心理， 房价能跌么？

现在深圳是没地盖房子了， 我们的项目

都在东莞、 惠州， 有兴趣看看不？ 昨天

我们还拖了一车子的购房者呢。”

谁也看不懂房价， 谁也说不清楚楼

市的走势会是怎样的。 多贵的房子还是

有人买， 多远的房子还是有人看， 这就是

实际购买力和潜在的购房力， 谁会忽视，

谁又忽视得了？

官兵
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