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□东方今报特约评论员
奚春山

刚刚结束的十八届五中
全会释放的“全面放开二胎”
等利好，整体提振了相关行
业信心，正处于严冬期的楼市
开始弥漫乐观情绪。房地产
的春天是否会再次到来，是否
如建业集团掌门胡葆森所言

“未来20年也好，房地产还是
一个非常好的发展时期”？

一、房价迅猛上涨已成
过去时

我们面对的现实是，当
前楼市并非整体向好，绝大
部分三四线城市依然深陷高
库存泥沼，楼价在低迷中徘
徊。今年以来，河南省5个省
辖市市区房产销售面积负增
长，4个城市去库存周期超过
18 个月，最长的需要消化42
个月。而12个月以下的楼市
库存，才属于正常。

虽然在央行下调存贷款
基准利率和存款准备金率之
后，中国进入“负利率”时代，
但是不大可能如前四次的负
利率时代一样，出现楼价迅
猛上涨的局面。

因为基本面发生了变
化。原住建部副部长仇保兴
在近日由清华大学举办的公
开研讨会上说，当前中国的

人均房产在 33~35 平方米之
间，接近法国和日本水平。

更因为人口红利的消
失。公开数据显示：婴儿出
生率自1995年后开始出现比
较明显的下降态势。1990
年，中国婴儿出生率在 2800
万，到1995年，婴儿出生率只
有1800万，到了2014年婴儿
出生率在1600多万。人口出
生率的下滑，意味着后续的
购房群体在减少。

二、河南房地产正上演
“马太效应”

城市人口直接决定了楼
市库存高低，也决定了房价
的走势。在河南省 18 地市
中，省会郑州的年轻人数量
最多，房价也最高，均价达每
平方米近1万元，去库存周期
不到9个月。民政局公开数
据显示，人口将近 1000 万的
郑州，2014年有12万多对新
人结婚。而人口最少的驻马
店市，只有不到50万人，2013
年有7200多对新人结婚。每
平方米房价不到五千元，连
郑州的一半都没有，而去库
存周期也远超12个月。

楼市“看多”派认为，快
速发展的城镇化还能支撑房
地产业发展。的确，未来5年
~10 年将有 1 亿左右农业转

移人口和其他常住人口在城
镇落户。但是，并非所有的
城镇都能享受城镇化红利，
富者愈富、贫者愈贫的“马太
效应”已成为楼市新常态。

8月份，上海、北京、深圳
房价均同比上涨，均超过3.3
万元/平方米，但是广州、杭
州房价同比均跌逾5%，重庆
房价跌幅更达8%、均价仅为
7000 元/平方米。深圳今年
互联网相关就业人口增长率
百分之九十多，几乎翻倍，深
圳今年房价的增速也最高。

马太效应的背后是人口
流入及其结构对城市房价的
致命影响。地产研究机构中
原集团研究中心认为，当楼
市需求回归到“居住”本质
时，则人口越多、年龄结构越
年轻的城市，更有条件支撑
当地的房地产市场繁荣。

三、地市的救市“法宝”
效果堪忧

今年3月份以来，河南省
为刺激楼市，新政不断出
台。不过，“在其他地市的公
积金可以在郑州买房使用，
郑州的公积金也可以到外地
使用”等异地贷款的“大招”，
却造成了集全省之力拉抬郑
州房价的尴尬，也让河南房
地产市场的“马太效应”愈演

愈烈。
郑州市房管局发布的数

据显示，今年前9个月，郑州
市区已售商品住房中，七成
多都卖给了外地人，且八成
房源都是通过按揭贷款的方
式销售的。郑州楼市每月都
在微涨，其他地市或是“横盘
整理”或是直接下降。

财政拿钱贴补本地购房
人，是许昌、安阳、漯河等地
市祭出的救市“法宝”。河南
省住建厅公开表示，政府部
门打算从省财政保障性安居
工程专项奖补资金中，单独
安排部分资金用于鼓励农民
进城购房，对政策落实较好
的市县进行倾斜。

理论上说，让农民买城
里的房，既能促进城镇化又
能消化多余的楼市库存。但
是，不论是河南还是中国内
地，房子的库存量太大，已经
不能支撑房地产上涨；老百
姓的购买力也不能支撑房价
在高位运行。

尽管基于地方财政对房
地产的路径依赖，哪怕是饮
鸩止渴，给楼市输血也是政
府的一个理性选择，但是，人
往高处（大城市）走的规律谁
也改变不了。一些地市财政
补贴购房的效果，可能会大
打折扣。

河南楼市正上演“马太效应”

亲爱的弟弟：
现在的你坚守农村老

家，在接到我这封信时的未
来，你会身居何处？也许这
已经不再重要。想必你所处
的时代，城市和农村已没有
多大差距。

你曾留恋农村也羡慕城
市，因为农村没有便利的公
交，不能给孩子们提供好的
教育环境，购买不到质优价
廉的生活用品，更没有什么
娱乐和休闲设施，就业机会
也太少。你的不少同龄人虽
说远在大城市工作，却只是

“打工”，在那里“漂”着，总归
有一天要无奈地回农村。这
就是城乡二元结构的外在表
现，也是城乡发展不协调的

缩影。
我希望这一切有翻天

覆地的改变，如今希望就
在眼前。刚刚召开的党的
十八届五中全会确定了“十
三五”坚持协调发展的理
念。协调发展含义丰富，包
括区域协同、城乡一体、物
质文明精神文明并重、经济
建设国防建设融合，其中
城乡区域协调发展是重中
之重。

一个人若是一条腿长一
条腿短，走起路来就做不到
平衡。两条腿一般长，就叫
协调。协调是经济社会持
续健康发展的内在要求。
在经济发展水平落后的情
况下，我们主要确保跑得
快，但跑了一段路程之后，
就必须调整多方关系，否则

“木桶”效应就会愈加显现，
一系列社会矛盾会不断加
深。

全面建成小康社会，强
调的不仅是“小康”，而且是

“全面”。人民日报有一句话
说得好：“如果到2020年我们
在总量和速度上完成了任
务，但发展不平衡、不协调、
不可持续问题更加严重，短

板更加突出，就算不上真正
实现了目标。”

破解发展难题，到了需
要在薄弱环节上付出更多精
力的时候了。它会“四两拨
千斤”，进一步拓宽发展空
间，厚植发展优势，增强发展
动力。

就河南而言，中央明确，
“十三五”期间继续“促进中
部地区崛起”、“加大国家支
持力度”。发改委主任徐绍
史解读，中部地区承东启西、
连接南北，所以要发挥好产
业连接和发展的优势。这是
河南的使命和发展的机遇。
基于自身定位，河南正努力
对接京津冀一体化和长江经
济带建设，正深化与上海市
的战略合作。

就城乡协调发展来说，
“十三五”会继续坚持工业反
哺农业、城市支持农村，健全
城乡发展一体化体制机制。
具体来说，加快培育中小城
市和特色小城镇，完善农民
收入增长支持政策体系，促
进有能力在城镇稳定就业和
生活的农业转移人口举家进
城落户，建立城镇建设用地
增加规模同吸纳农业转移人

口落户数量挂钩机制，健全
农村基础设施投入长效机
制，推动城镇公共服务向农
村延伸……

这些喜人规划是否能够
得到落实，需要政府坚持
系统思维，全面深化改革，
在 政 策 层 面 推 出 务 实 举
措，以更大的勇气和智慧
攻坚克难，难度很大。要
知道，虽然区域城乡一体
化经过多年努力，但是，地
区间的差距并没有明显缩
小，有些指标可能还在扩
大；推进公共服务均等化等
重大问题还没有取得显著
进展；推进区域合作和联动
还面临着许多障碍；国民素
质与经济社会发展水平还
不匹配。

俗话说，“小康不小康，
关键看老乡。”弟弟，我们的
希望在未来实现了吗？如果
你所处的时空，农村有青山
绿水，还和城市一样有水电
气暖、条件优良的医院、教学
优质的学校，生活和娱乐设
施一应俱全，那整个中国会
是何等面貌！？

顺祝幸福平安！
东方今报评论员路治欧

■写给未来的信——党的十八届五中全会精神系列评论之二

缩小不了城乡差距
就谈不上“全面小康”
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