疫情之下的楼市调控分化突显国家经济结构调整的决心！
——论疫情过后的“报复性上涨”行情不太可能到来

[bookmark: _GoBack]疫情期间，国民经济遭受重创，各行各业普遍陷入停工停产状态，产业链上下游衔接不上，消费需求被压制。对此，各地政府的纾困措施纷纷出台，其中涉及到房地产行业救助的政策最为引人关注和热议，据不完全统计，疫情期间，全国20余个省市，在“分类调控”原则的指导下，相继出台了各式各样的楼市“救市”帮扶举措，例如降首付比例，解除商办项目限售限制，降低开发商预售许可办理的条件，以及放宽新房备案价格管制等等，仿佛在疫情影响下损失惨重的国民经济看似就要再次走上依靠“重启”房地产振兴经济的老路。而就在此时，中央高层三令五申“房住不炒”定位，紧接着，在3月7日晚间，一则来自我国最南端省份—海南的调控政策，仿佛一声春雷，“震撼”了全国房地产市场。根据海南省新政，规定新出让土地建设的商品住房，实行现房销售制度。与此同时，海南全省限购政策进一步加码，本省户籍和常住居民家庭禁止购买2套（不含）以上安居型商品住房和市场化商品住房。可以看出，海南省在疫情期间与其他省市的楼市政策完全相左，不但不为房地产“松绑”，反而加码调控，可谓是调控政策中的一计“王炸”，而海南的这种做法，在表面上看宣示着海南实现了两个第一，第一个就是全省域覆盖户籍居民的限购，另一个第一则更为重磅，即全国首个全省域实行现房销售的省份。但更深层次的分析就不难看出，海南的做法有其背后的逻辑。
根据相关数据统计，海南自2017实行调控以来，楼市需求除了海口仍能保持增长外，其他县、市的需求均呈现萎缩态势，商品房库存也有所升高，截止2019年年末，海南全省商品住房的平均去化周期攀升至23个月！而疫情的突然降临，更是进一步加剧了楼市去化难度，不难猜测，海南采取现楼销售，不排除一方面是为了有效降低未建成预售商品房的供应，提高库存商品房去化的效率；另一方面，也不排除在疫情期间，避免因开发商资金链趋紧而导致期房“烂尾”现象的出现，预防购房者维权信访事件的发生。
此外，由于此次疫情影响程度远超非典时期，中央高层多次强调“房住不炒”以及不会将房地产作为短期刺激经济的手段，并且在疫情期间，多次约谈对楼市“松绑”过度的城市，例如约谈驻马店市、广州市商办新政“一日游”等等，充分彰显出了中央对于经济结构（不依赖房地产和土地财政发展模式，依托高科技实体经济作为经济驱动力）调整的决心之强大远超业界的预测。而海南省不松反加码调控的举措从逻辑上分析，也极有可能是作为国家近期推出23万亿实体振兴战略的配套性调控举措之一，提前防止因后续利好政策出台后可能引发的楼市投机炒作行为。而以此逻辑推测，海南省的做法会不会引起未来其他省市的纷纷效仿，则更应该是我们持续高度关注的地方。对于房地产行业而言，海南省的做法就犹如中央高层对待此前各省市“变相松绑”楼市的“拨乱反正”一样，寄希望于中央政府能在疫情影响之下放松楼市调控，引爆楼市需求，显然已是不现实的想法。而对于行业而言，在疫情结束后，市场大概率是不会出现此前业内普遍认为的“报复性上涨”行情，缓慢恢复的“慢牛”才是未来市场的“新常态”，因而，通过不断打磨自身服务质量，合理引导购房者的有效购房需求，抛弃以往“大行情”背景下的冒进大踏步式的发展模式，推动行业向“顾问化”的方向转型升级，才是正道。

