
关注三湘都市报微信
看E报。

2017.2.24��星期五 编辑 杨斯涵 美编 禹元杰E05 财视野

一直以来，所有人都在说房地产
的风险，如果我们违心地说中国的房
地产没有风险，这个分明就是睁着眼
睛说瞎话了。 房地产肯定有风险的，
但是风险是什么呢？

中国的房子市场拥有着极为多
元化的供给结构，整个产业链的环节
非常之多，虽然接盘的人很多，但是
这么多的环节就如多米诺骨牌一样，
只要有一个地方有风险，就会出现风
险。并且，任何一个单一产业的发展
都不可能逃离经济的大环境，如果真
正的经济大环境产生影响，房地产市
场也不可能独善其身。

房地产可能存在的脆弱多米诺
骨牌痛点主要有三个：
一是宏观经济的大环境到底如何？

房地产不管怎么样都是一种商
品，既然是商品就会受到宏观经济大
环境的影响， 在经济学的视角来说，
就会受到经济周期的制约，如果中国
经济进入了一种较长时间的阶段性
中高速增长的话，正如年前只发一元
年终奖的商业银行，连往年最赚钱的

商业银行都地主家没有余粮了，其他
行业的困局可想而知。

一旦大家的收入增加不及预期，
甚至收入减少的话，恐怕支撑房地产
市场的基础就会被动摇，风险就会出
现。
二是接盘的人如果不够怎么办？

我们现在需求的分析都基于一
个前提假设，这就是城市的人口是流
入的，接盘的人是足够多的，但是我
们不能忽视的是，作为第一人口红利
的农民工正在锐减，不少地方都出现
了用工荒的问题，现在支撑房地产发
展的还是第二人口红利，这就是每年
都在增加大学毕业生，这些人是城市
购买力人口的流入主流。

然而不少地方已经开始出现了
高考招生人数的减少，如果未来流入
的人口减少将会怎么办？因为人们再
怎么样面对着高昂的房价所形成的
迁徙壁垒终归有一天会超过自己承
担的极限，而丈母娘需求再厉害总不
能让自己无法生存，最终如果没有了
接盘侠，这场击鼓传花的游戏还怎么

玩下去？
三是利率水平的提升怎么破？

一直以来，我们的货币政策都处
于一种放松的状态， 借钱很容易，因
此， 很多人都会选择只用30%甚至更
少的首付比例来买房，现在美联储已
经开始加息了，央行是否会加息呢？

一旦我们的利率水平回归到较
高的水准，那么很多人甚至可能还不
起房贷，这样的话很可能会出现较大
的风险事件。

■来源：21世纪经济报道

深圳炒房2年,100万变5000万
如今却只能降价10%甩卖

两年前，李先
生还只是上海一
个 普 通 白 领 ，
2014年辞职回深
圳专职炒房，以
100多万做首付
在福田买了第一
套房子进行投资，
到现在差不多有
5000万的盘。

但如今他如
坐针毡，降价10%
甩卖房产……

靠炒房，两年时间，100万变5000万

当记者见到李先生的时候，他正在中介门
店将手里一套房产挂盘进行出售。 两年前，李
先生还只是上海一个普通白领，2014年年底，
深圳房价刚刚开始出现异动的时候，他敏锐地
发现了其中的机会，立刻辞去工作回深圳专职
炒房， 以100多万做首付在福田买了第一套房
子进行投资， 没过多久这套房子从400万涨到
了800万。

“当时看到房价涨得这么快， 把爸妈名下
的房子也都拿去做了加按（加按揭贷款），亲戚
的指标也都借来买房，2015年反复操作了17
次，2016年操作了4次，到现在差不多有5000
万的盘。”李先生告诉记者，通过不断地加按揭
贷款滚动操作，在2015年深圳楼市大牛市中，
李先生手里房产市值达到了5000万， 个人资
产翻了十几倍。

限购政策出台，深圳炒房者面临资金压力

2016年10月， 深圳出台了史上最严限购
政策， 非深圳户籍购房由三年社保提高为五
年，同时二套房首付提至七成，市场成交量大
幅下滑，这让李先生十分担心。

“像我们这种，如果有5000万的盘，每个
月大概要供20万， 如果你每个月没有20万进
账，就有一个断供的可能。”李先生说，为了保
证资金链的安全， 李先生陆续将手里3套房子
降价挂牌出售，平均每套房相对于最高价时期
降了10%。另一方面，由于现在深圳楼市现在
进入量价齐跌的阶段，他也一改以往实收的交
易模式，愿意承担一部分的税费。“要想比别人
卖得快，你有两个途径，第一个就是降价，现在
市场要是你降5%到10%的话， 还是能看到一
定的效果，另外一方面就是可能原来只是买家
承担税费，现在我们也愿意承担一部分。”

记者采访发现，深圳最近两年加入炒房队
伍的投资客，目前正承受着资金的压力，他们
大多通过银行消费贷款和信用贷款，或者将第
一套房从银行做抵押贷款，作为第二、第三套
房的首付款， 尤其是2016年上半年才入场的
投资客，已被套牢在房价的顶部，算上税费卖
出去还要亏本。

“目前来看，整个市场的话，要想像之前从
房地产市场获得高额回报的时机已经过去
了。”深圳房地产研究网研究总监周学军说。

深圳住房研究会会长陈霭贫也认为，从投
资的角度来说，应当利用目前市场相对朦胧的
时候及时退场，不然会带来更大的压力。

当前房地产的风险到底在哪？


