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熊市来了

什么叫牛市？顶着利空往上涨的才叫牛市。

同样，什么叫熊市？踩着利好往下跌的就叫熊市。

从这个意义上讲，熊市中的利好，非但不能扭转乾坤，反而会进一步确认熊市的到
来。

我国房地产行业，曾经迎来过近20年辉煌牛市的黄金时代。期间无论怎样严加限制
，怎样坚定调控，都挡不住各路资金如百川到海一般涌入楼市。

单从经济学角度，学院派们
是无法理解，为什么就连“去库存
”都会成为上涨的理由？这是因为牛市，会缩小乃至无视一切不利因素，放大乃至
专注一切有利条件，有时甚至会把“利空”也曲解为“利好”。

所以，老百姓们正是亲身经历了房地产的牛市，才有了“房价永远涨”、“干什么
都不如炒房子”的朴素感悟。

然而，可能谁也不会想到，房地产行业的熊牛交替会来得如此之快，快到几乎没有
任何转折。
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利好频传

星火由一个不知名的鲁西南四线小城
市点燃，菏泽，2018年12月突然宣布取消住房限售。

当然全国楼市的主基调
还是“降温”，由于菏泽在山东省内GDP
一贯倒数，而且还是常年人口净流出区；很多人都以为这不过又是个个例，没想到
却是房地产救市大戏的序幕。

短短三年多的时间，救市的接力棒从三线城市传到新一线城市
，从不发达地区传到富庶地区，从边陲传到省会，竟已成席卷全国之势。

到了今年，形势愈发严峻，几乎每隔几天就有一个新城市加入到救市大军的行列，
而且出手力度也一个赛一个的大。

哈尔滨：取消购房后三年内不能交易的限制，成为全国第一个取消限售的
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省会城市。
秦皇岛
：不像哈尔滨还要遮遮掩掩，旅游城市，没有省会包袱，下手更彻底，全
面废止房地产限购。
郑州：河南省省会，新一线城市代表，打出下调房贷利率、鼓励投亲养老
、重启货币化棚改的组合拳。
福州：福建省省会，直接放大招，无本地户籍也可买房，不但不要户口，
社保、纳税证明统统不需要，有钱就能买。
衢州
：再创纪录，两头同时松绑，成为全国首个限售限购都取消的城市，那可
是浙江啊。
兰州：甘肃省省会，一步
到位，不但降首付、降利率
、推进货币化棚改、支持养老抚育购房（就是除了像郑州那样接外地父母
可以多买房之外，生了二胎三胎也可以多买房，而且抚育购房这个名目也
是兰州首创的。），还贴心地降低了土地使用权竞买保证金的比例，开发
商只要首付20%，就能分期拿地。

整理完
这些信息，我
们惊讶地发现，神州大地，东北、华北、西北、中原、江南、东南，竟无一漏网。

一个接一个的利好释放之下，是阴霾密布的全国楼市。
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收效甚微

按中指研究院数据，今年一季度，已经有60多个城市，推出了各具特色的房地产扶
持策略。

然而与此同时，3月份出炉的我国百强房企销售金额，迎来的却是同比下降52.7%
的巨大跌幅，而且这已经是百强房企销售额的单月八连降了。

一季度，百强房企中超过80%的公司利润同比降低，甚至有近40%降幅超过一半。

开发商不挣钱，自然也没有信心和实力去拿地，所以，一季度百强房企拿地规模同
比下降59.3%。

地方上对土地财政的依赖一时无法替代，卖不出地去，自然要对楼市百般呵护。

有网友不明白，放开了限制，为什么没有出现2015年那样房价狂飙的局面？
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因为对自住型购房者，也就是刚需而言，房价相对居民收入，早已高不可
攀，这不是掏空“六个钱包”就能上车的时代了，房价不降，单是降首付
、降利率，对这些人来说根本就是杯水车薪、毫无感觉。
对改善型购房者来说，家庭财务杠杆已经近乎加到了极限，每月房贷吃掉
了相当一部分家庭可支配收入，除非把现有住房卖掉，否则他们是没有余
力重新置业的；而自住型购房者又无力接盘，导致改善型购房者的需求也
被冻结。
而对投资型购房者，也就是常说的炒房客而言，省会城市、发达地区放开
限制，往往意味着对周边城市的虹吸效应。

比如，张三在安阳生活，郑州放开限购，对他有没有影响？

如果张三是刚需是自住型购房者，当然没有影响。他在郑州买了房子也不能住，哪
怕郑州房价跟安阳一样，他还是只会考虑安阳的楼市，除非他在郑州也能找到工作
，举家搬迁。

但如果张三是投资型购房者，郑州作为省会城市新一线，房价当然比安阳更具升值
潜力。那么他就有可能把安阳投资的房子卖掉，转战郑州楼市。

如果存在着大量张三这样的投资型购房者，那么在推动郑州房价上涨之前，首先会
造成安阳房价的下跌。

而安阳房价的下行，又会促使本来看好安阳楼市、没有采取行动的炒房客加速离场
，进一步加剧楼市的恶化，在股市中专门有一个词形容这种情况叫“多杀多”。

“多杀多”也是熊市必然会经历的一个过程，所以从房地产投资的角度，一个省会
城市房地产的利好，背后可能是对周边城市楼市的利空。

                                    5 / 8



智行理财网
什么是熊市股票（什么是熊市股票交易）

                                    6 / 8



智行理财网
什么是熊市股票（什么是熊市股票交易）

综上

地价高，房价就必须高吗？

市场经济下，成本从来不能决定商品的价格，消费者的购买力才可以。

近期，不少城市为了稳定房地产预期，利好频出，不遗余力。

而楼市的全面衰退，也是在这些城市推出的重磅利好之下，衬托得淋漓尽致。

特别是兰州，可以说把已知的刺激手段全用上了，如果这样的利好之下，仍然无法
让房价止跌回升，那怎么办？

答案是：没办法，牌已经打光了。

与其费尽心思地把房价维持在高位，不如放开托市的手，让市场去探寻房价的底部
。

就像开头说的，踩着利好往下跌的，才叫熊市；经过利好检验的熊市，才是真熊市
。

长期以来，我国楼市都处于牛市当中，很多人想当然地把“房价永远涨”当作宇宙
真理，却忘了资本市场，还有一种东西叫熊市。

而熊市一旦确认，经过了20年大牛行情的楼市，必然开启漫长的价值回归之路。

牛市上涨的时候有多疯狂，熊市下跌的时候，就有多惨烈。

下降趋势开启，就不能什么利好能够阻挡的；房价只有下跌到与当地居民收入相匹
配的位置，才能真正得到支撑，才有望止跌回升。

熊牛交替，周期轮回，才是资本市场颠不破的真理，从来没有什么能够例外，中国
楼市也是一样。

我是仁义礼智投，国有商业银行总行注册国际投资分析师，有关投资方面的问题欢
迎大家相互探讨交流。码字不易，各位老铁都看到这了，不妨点个赞再走吧。PS：
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我不是什么小编，如果嫌ID太长，一定要起个昵称的话，就叫我投帅吧。
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