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第一章

中国住房发展 :总体报告

倪朋鸟飞

-^ zOI1年第 四季度 以来 的 国 内外宏观 经济环境

1.国 内宏观经济降中企稳,并出现积极变化;宏观经济受房地产的拖累 ,

但对房地产的依赖有所减弱

第一,经济增长速度降中企稳。⒛I1年第四季度至⒛12年第三季度经济增速

J·别为 8.9%、 8.1%、 7.6%、 7.4%,环 比增长 1.7%、 1.5%、 2.0%、 2.2%。

第二,供给结构有所改善。农业生产保持稳定发展势头,连续 9年增收 ;

工qz增加值增速下降明显,从 9月 起有所反弹;第二产业增速略有加快。三次

产业结构有所改善:一 、二、三次产业比重分别为 9.4%、 弱,8%和 躬.8%。

第三,需求结构变化积极。人均收人快速增长,居民消费先降后升 ,成为

第一驱动力量。前三季度,城镇居民人均可支配收人为 1.8万元 ,同比实际增

κ9,8%。 农村居民收人增速快于城镇 :农村居民人均现金收入 臼78元 ,同
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比实际增长 12.3%。 1~10月 社会消费品零售总额 14.9万亿元 ,同 比增长

14,1%,从环比看 ,10月 社会消费品零售总额增长 1.34%。 固定资产投资剧

降后微升,1~10月 同比增长⒛。7%;进出口从震荡下行到不稳定回升 ,9月

上升明显,贡献为正。
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图 1-1 固定资产投资 (不含农户 )同 比增速
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图1-2 社会消费品零售总额分月同比增长速度

第四,货币信贷增长较快。⒛11年第四季度起 M2止住下降趋势,但增速

低于⒛10年同期水平。⒛11年第四季度以来 ,货币供应量增速总体放缓 ,金

融机构本币存款出现不同的走势 ,金融机构各项贷款的增速虽然已经出现缓慢

的回升趋势,但是仍大幅低于⒛11年之前的水平。⒛11~⒛12年利率水平呈

下降趋势 ,9月 末 ,非金融企业及其他部门货款加权平均利率为 6.91%,比 6

月下降 0。 09个百分点。
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第五,物价水平持续回落。全国居民消费价格同比增κ从 ⒛1l年 10月 的

5.5%下 降至⒛12年 10月 的 1.7%;工业生产价格环比降幅持续缩小 ;工业生

产者购进价格同比增长大幅回落 ,从 ⒛11年 10月 的 8.0%下 降到⒛12年 9月

-4.1%,⒛ 12年 10月 回升到 -3.3%。
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图 1-3 全国居民消费价格涨跌幅
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图1-4 工业生产者购进价格涨跌幅

第六 ,城镇就业稳步增加。前三季度全国新增就业 1024万人 ,失业率为

4.1%,仝 国在城里咱i打工 6个月以 H的外出农民工增长了2.6%。

第七 ,财政收入大幅回落,财政支出增长较快。前三季度累计全国财政收

人 9.1万亿元 ,同比增长 10.9%,增速比上半年低 1.3个百分点 ;全国财政支

出8.4万亿元,同比增长21.1%,增速比~L半年低 0.2个百分点 ,收支相抵收

大于支 sz1⒆ 亿元。
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第八 ,产业运行趋势再度向好。制造业采购经理指数再度由降转升 (10

月达到 50.2%),非制造业商务活动指数始终高位运行。
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图 1-5 制造业 PMI指数 (经季节调整 )

注:50%=l亍 11丿 i比较无变化。
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图 1-6 日∶制造业商务活动指数 (经季节调整 )

注:50%=Ι j l∶川比较无变化讠

2.全球经济复苏减缓,拖累国内宏观经济的好转,间接影响中国住房市

场回暖走势

第一,经济复苏持续减缓。不同经济体的 GDP增 长率在 ⒛l1年都有所回

落,但回落幅度差异较大,发 达经济体重 回经济低迷状态。⒛11年 只有

1.58%;新兴经济体增速下降或回稳 ,⒛H年为 6。 ⒛%⊙ 与此同时,⒛ 11~

⒛⒓ 年全球商品与服务贸易增速迅速回落。

第二 ,物价水平先升后降。⒛1I~⒛ 12年通货膨胀出现转折 ,在 ⒛12年

E半年大多数国家的消费价格指数由上升趋势转为下降趋势。
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第三,发达经济体流动性过剩严重。⒛11~⒛ 12年 ,不但 冂本与美国继

续保持非常低的短期利率水平 ,欧元区的短期利率也在 上升之后重新下降。

⒛12年 8月 ,美国的短期利率为 0.26%,日 本的短期利率为 0.33%,欧元区

的短期利率为 0.33z%。

第四,全球住房市场整体下行,局部复苏。⒛H~⒛ 12年全球住房市场

延续了⒛10年 以来的下行趋势,但是 ⒛12年第二季度出现较大回升,4~6
月的全球房价指数为 1.1%,达到 ⒛09年以来的最大季度增速,在观测的 55

个国家中,笏 个国家是现较 ⒈年更快的增速 ,表现比较特别的是早期金融危

机国家,如美国、冰岛等的复苏。

另外,城 巾化的加速推进和转型升级 ,一方面,城市化推动消费和投资需

求进而推动经济增长,减轻宏观经济对房地产的过度依赖 ;另一方面,城市化

加速推进 ,扩大了住房刚性需求的规模。

二 zO1I年第 四季度 以来 的住房 形势

1.房地产投资:降中趋稳,结构合理

房地产投资先降后稳。⒛12年 1~10月 ,仝 国房地产开发投资 57ω9亿

元,同比名义增κ15.4%,增速上j1~9月 持平,增速比⒛11年 1~10月 下降

15.7个百分点。从 10月 单月看,全国房地产开发投资 C~s38亿元,环 比下降

10.5%, 同比增κ15.5%。

住房投资先降后稳。1~10月 ,住宅投资 39704亿 元 ,增 κ 10.8%,增速

与1~9月 相比提高了0.3个百分点,占房地产开发投资的比重为“.9%。 从

10月 单月看,其 中,住 宅投资 。~s78亿 元,环 比下降 10.9%,同 比增长

13.2%。

2.房地产供给 :即期降后回升,未来持续下降

竣I面积降中有升。1~10月 ,房屋竣工面积 58317万 平方米,增 长

17.3%,增速比 1~9月 提高 0.9个百分点。其屮,住宅竣I面积 锸792万 平

方米,增长 17.1%。

施I面积持续回落。1~10丿 扌,房地产开发企业房屋施工面积 5381⒆ 万
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图 1-7 全国房地产开发投资增速

资料来源:丨闾家统计局。

平方米,同 比增长 13.3%,增速比1~9月 回落 0.7个百分点。其中,住宅施

工面积硐32∞ 万平方米,增长 10.9%。

开工面积大幅下降。1~10月 ,房屋新开工面积 1467” 万平方米,下降

8.5%,降幅比1~9月 缩小 0.1个百分点。其中,住宅新开工面积 1083%万

平方米,下降 12.7%。

3.房地产需求:销售先大降后缓升,库存再创新高

销售面积大降后逐步回升。⒛11年 9月 开始住房销售量增速显著下滑 ,

⒛1l年 1~12月 ,全 国商品住宅销售面积 叨∞0.3万平方米,同 比仅增长

4.9%。 进人 ⒛12年 1~2月 降至低谷 一14.0%,其后逐月回升,⒛ 12年 1~

10月 商品房销售面积 78TZI3万平方米 ,同 比下降 1.1%,降幅比 1~9月 缩小

2.9个百分点。

销售额降升超过销售面积。据此测算 ,⒛ 12年 10月 ,商品房销售面积

1∞⒆ 万平方米 ,环 比下降 6.6%,同 比增长 ⒛。2%;商品房销售额 5947亿

元 ,环比下降 6.2%,同 比增长 31.7%。

商品房存货面积持续增大。⒛08年期末待售商品住房面积达 10660万 平

方米 ,同 比增长 55.5%;⒛ 11年期末商品住房待售面积达 16904万 平方米 ,

同比增长35.8%;⒛ 12年 10月 末 ,商品房待售面积 330zI8万平方米,分别是

⒛08年底的2倍和 zO11年底的 1倍多。
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图1-8 全国商品房销售面积及销售额增速

4.住房价格 :售价降中有升 ,租金持续上涨

新建住房价格 :环比先降后升。⒛11年第四季度以后 ,⒛ 个大中城市新

建住房价格环比陆续下降 ,第一季度进人谷底 ,第二季度开始反弹 ,7月 出现

波峰后开始下降。同比缓步下降。⒛ I1年第四季度到 ⒛12年第三季度 ,TO个 .

大中城市新建住房同比持续下降 ,下降城市个数逐步增加。
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图 1-9 2011年 1月 以来新建住房价格同比上涨、持平与下降个数

资料来源:㈧家统计局。

二手住房价格 :环比先降后升。⒛11年第一季度至⒛12年第二季度 ,二

手住宅销售价格下降,城市个数逐渐增多。⒛12年 1月 进入谷底 ,其后出现

波动。同比逐步下降,从 ⒛11年第三季度开始 ,70个大中城市同比下降的个

数逐步增加 ,9月 稍有改变。
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图 1-10 ⒛I1年 1月 以来新建商品住房价格环比上涨、持平与下降个数

图 1-11 zO11年 1月 以来二手住房价格环比上涨、持平与下降个数

资料来源:国 家统计局。

据国家统计局公布的数据 ,⒛ 12年 1~9月 ,仝国商品住宅销售均价为

55⒆ 元 ,比 ~L年同期的 51们 元名义上涨 8%。

住房租金 :持续较快上涨。⒛10年以来 ,住房租金出现持续较快速度的

l∶ 涨。⒛12年 6月 开始,随着 CPI的下降和租金指数的上涨 ,租金涨幅已经

高出 CPI的涨幅。⒛12斜:9月 ,租金指数同比 L涨 3.2%,较 CPI涨 幅高出

1.3个 百分点。

5.房地产融资:先大降后缓升 ,保障房融资大幅增长

房地产总贷款增幅先降后升 :⒛ ll年 12月 末 ,人民币房地产贷款余额

10.73万亿元,同比增长 13,9%,比 上年末回落 13.5个 百分点;全年增量占
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图1-n ⒛I1年 以来二手住房同比上涨、持平与下降个数

图 1-1s ⒛11年 7月 至⒛12年 9月 全国居民消费价格指数 (CPI)

与居民消费价格租金指数 (同 比 )

资料来源:闷家统汁局。

冂期各项贷款增量的 17,5%,比 上年水平低 9.4个百分点。⒛12年 9月 末 ,

人民币房地产贷款余额 l1.叫 万亿元,同比增长 12.2%,比上季度末高 1.9个

盯分点;前三季度增量占同期各项贷款增量的 15,4%,比 上半年高 3.1个 百

‘卜̀
点

c

房产开发贷款:⒛ 12年 6月 末 ,房产丌发贷款余额 2.呢 万亿元,同 比增

长 11.3%,J曾速比 l=季度末高 0.3个百分点。9月 末,房产开发贷款余额 2。 %

万亿元 ,同比增长 12.1%,增速比土季度末高 0.8个百分点。
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地产开发贷款降后回升 :⒛ 11年 12月 末 ,地产开发贷款余额 76SO亿元 ,

同比下降 7.9%。 ⒛12年 6月 末 ,地产开发贷款余额 gO37亿 元 ,同 比增长

0.8%,增速比上季度末高 8.8个百分点。9月 末 ,地产开发贷款余额 gzI61亿

元 ,同比增长 7.3%,增速比上季度末高 6.5个百分点⊙

个人购房贷款缓步增长:6月 末 ,个人购房贷款余额 7.翎 万亿元 ,同 比

增长 11%,增速比上季度末低 1.1个百分点。9月 末 ,个人购房贷款余额 7.8

万亿元 ,同比增长 12.6%,增速比上季度未高 1.6个百分点;前三季度增加

臼28亿元,同比少增 gso亿元,增速连续四个月回升。

保障性住房开发贷款高速增长:3月 末、6月 未和 9月 末保障性住房开发

贷款分别同比增长 “.7%、 ⒍。7%和 61.7%,占 同期房产开发贷款增量的
zI9.1%、 z】 9.7%和 ω 2%。

到 9月 末 ,保 障 性 住 房 开 发 贷 款 余 额 5215亿 元 ,

前工季度增加 13OO亿元。

6.住房用地 :从快速下滑,到逐步回复

土地计划和实际供应大幅下降,成交量跌后有升。⒛12年全国住房用地

计划供应 15.9~s万 公顷 (调 整后 ),① 与⒛ 11年 全 国住房用地供应计划

(21.80万公顷)相 比下降 26.9%。 但全国保障性安居工程用地和中小套型

商品房用地计划供应 12.56万 公顷 ,占住房用地供应计划的 78.8%,比 L

年提高 0.2个 百分点。但据国土资源部的数据 ,⒛ 12年前二季度 ,住房用

地供应 7.14万公顷 ,同 比减少 19.1%。 据中国指数研究院的数据 ,⒛ 12

年初以来 ,除 2月 同比小幅增加 3%外 ,其他月份供应量和成交量同比均有

较大幅度下降。前三季度全国住房用地流标流拍率为 8.9%,同 比上升 4.0

个百分点 ,但 自7月 开始升温。

成交价格总体平稳,同 比增幅持续放缓 ,三季度环比上涨明显。⒛11年

第四季度至 ⒛12年第三季度 ,全 国主要监测城市住房地价分别为 笱18元、

笱 16元
、

0~s22元
和 笱 64元

,同 比 增 幅 分 别 为
5.%%、 3.7%、 1.″ %和

1.O3%,环
比 增 幅 分 别 为

0、 -0.⒄ %、 o.I3%和 0.呢 %。

① 2012年 8月 囚土资源部将年初制定的仝年住房供地计划 1726万公顷调减为 1593万
公顷。
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表 1-1 2011年 第四季度至 201z年 第三季度全国主要城市住房地价相关情况

单位 :元 .%

时期 住宅地价 环比增长 同比上曾K 叫期 住宅地价 环比增Κ 同比增长

’O1l年笫四季度

2012年笫一季度

4518

4516

0

-0 04

5 94

37

⒛12年第二季度

2012年第 Ⅰ季度

4522

4564

0 13

0 92

1 77

1 03

溢价率水平 :较低且持续回落 ,9月 有所上升。⒛12年 1~9月 ,全 国

30O个城市住宅类用地平均溢价率为 7%,较 卜年同期减少 10个百分点 ,溢价

率大幅下降。9月 优质地块集中人市激发开发商拿地热情 ,住宅用地溢价率年

内首次超过 上年同期水平 ,环比同比均有增加。

土地出让金 :冂比大幅下跌 ,环 比 6月 后上升。根据国土资源部 《⒛ 11

中国国土资源公报》公布的数据 ,⒛ 11年 ,中 国出让国有建设用地面积 33.39

万公顷,出让合同价款 3.15万亿元 ,同比分别增长 13.7%和 16.2%。 ⒛12年

前二季度,仝国土地出让金同比大幅下跌。根据 Κ8土地网监测数据 ,⒛ 12年

前二季度全国百城土地出让金 ⒛46亿元 ,同 比下跌 9~s%。 从各月走势来看 ,

6月 以来土地出让金呈稳步上升态势,至 9月 达年内最高值。9月 单月全国百

城t地出让金为 1531亿元 ,同比下降 3%,环 比增加⒛%。

保障房用地计划应保尽保 ,计划落实有力有效。

综合以 L分析,可 以发现 :⒛ I1年第四季度以来住房市场总体走势是 :

洚中有升,大致经历了三个不同的阶段 :第一阶段 ,⒛ 11年第四季度和 ⒛ 12

tF第一季度,房地产理性回归;第二阶段 ,⒛ 12年 6~8月 ,房地产市场出现

艾弹的波折 ;第三阶段 ,⒛ 12年第三季度之后 ,延续温和地回暖,近期住房

市场走势值得高度警惕。

三 2011年第 四季度 以来 住房 市场走势的成 因

⒛1l年第四季度以来住房市场走势是市场各方相互博弈,尤其是各方中

央调控政策博弈的结果。总体上,首先是中央强化住房调控政策,地方政府严

咯执行,市场形成下跌预期;接着中央宏观政策的微调波及房地产,地方政府
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执行政策变相放松 ,引起市场预期逆转 ,导致市场出现恐慌情绪;进一步寻致

市场反弹,随后 ,中央再度从严行政调控政策,各方预期再度发生改变,但经

济政策没有改变,市场再次进人微涨阶段。

1.中央宏观经济与房地产调控的调整

⒛1I年第四季度,中央宏观经济增长主动下调,实施从紧的房地产调控

政策。仝球经济复苏缓慢 ,国 内经济增 长和物价水平下降过速,⒛ 12年 2月

和 5月 两次下调人民币存款准各金率各 0.5个百分点。⒛12年 6月 8日 ,央行

3年来苜次降息。⒛12年 7月 5日 ,央行 4年来首次非对称降息。7月 犭 日国

务院督察组赴全国,有关部委重申严格执行调控政策不动摇。

2.金融机构有关住房信贷政策的调整

笫一 ,上调苜套房基准利率。金融机构有关住房信贷政策的调整。⒛ 11

年 10丿I后 ,各大商业银行纷纷上调首套房贷款基准利率。北上广深杭等上调

幅度在 5%~10%,有 些城市甚至高达 50%。 第二 ,下调首套房的基准利率。

⒛12年 6月 8日 ,央行宣布决定个人住房公积金存贷款利率下调 0.2个百分

点。⒛12年 7月 5口 ,央行再次宣布降息,为央行 4年来首次非对称降息 ,

同时个人住房公积金存贷款利率相应调整。同时央行要求商业银行对个人住房

贷款利率浮动区间的下限仍为基准利率的 0.7倍。

3.地方政府执行调控政策力度的变化

第一 ,⒛10年下半年开始,地方政府认真执行调控政策。第二,⒛ 12年

上半年,在 日益严峻的财政收支压力下,借中央政策微调之机,一些市地方政

府屡屡试探中央从严调控的底线 ,对楼市政策进行微调愈演愈烈 (据不完全

统计,2012年 ~L半年,仝国有近碉 个城市明确发文微调楼市调控政策,涉及

首套房标准调整、变更土地出让金支付方式、提高公积金贷款限额等多个方

面)。 第三,在中央督察等行政高压下,各地再度严格执行调控政策,地方政

府包括-L海 、北京、南京、西安、杭州 ,分别采取更严格的限购以及限价、限

利、限拍地等措施。

4.住房市场预期发生三度变化

第一 ,⒛11年第四季度和 ⒛12年第一季度,市场形成明确的下调预期。

第二 ,zO12年 5月 起 ,金融政策的微调及调控放松的传古,导致市场预期改
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变。第二,⒛ 12年 7月 后 ,中央再度实施从严的调控政策,促使市场预期冉

度发生逆转。第四,中央没有采取有效的经济政策使预期继续发生分化。

5.开发企业的决策和行为发生改变

第一 ,⒛ Il年第四季度和⒛12年第一季度 ,一方面在整体资金紧张、库

存压力大的背景下,抑制了开发商的投资动力,大部分房企选择减少开工量和

缓开I,大部分开发商仍可能继续选择
“
加速出货、以价换量

”
等销售策略

来加速回笼资金。第二 ,在部分楼盘以价换量获得较好的销售业绩后 ,受市场

预期的影响,开发商的销售策略调整 ,取消折扣优惠,甚至调高价格 ,扩大销

量。开发企业资金状况逐渐好转 (见 图 1-14)。 第三 ,在市场预期发生分化

的情况下 ,开发商购置土地和开工面积回复叉出现曲折 (见图 l-15)。

⌒
%
ˇ
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图 1-M 全国房地产开发企业本年到位资金增速
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图 1-1s 全国房地产开发企业土地购置面积增速
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6.购房者的决策和行为发生改变

第一,在严格的调控政策和房价下降的预期下,投资和投机需求退场,改

善性需求和刚性需求家庭持币待购。第二,一方面,自 ⒛11年房价下降以来 ,

积累了相当的刚性需求和改善性需求,市场对房价走势的预期出现了一些变化 ,

担心房价反弹,开始入市释放,甚至提前购买;另一方面,利率下调,购房成本

下降,购房人的经济负担有所减轻,部分人的购房意愿增强,刚性需求释放。第

三,在市场预期发生分化和刚性需求部分释放后 ,住房成交量和价格微涨。

四 20⒓ 年 住 房 市场 调 控 目标 审 视 与政 策 问题

⒛12年上半年 ,为巩固楼市调控政策 ,中央坚定不移地继续加大政策实

施力度 ,多次重申抑制不合理需求 ,坚持限购、限贷等房地产调控政策不放

松 ,初步实现了次优的目标 :第一 ,初步抑制了房价快速上涨的局面,考虑到

居民收入不断增长的趋势,住房相对价格下降明显;第二 ,保障性住房建设计

划提前超额完成。根据中央计划安排 ,⒛ 12年全国计划新开工城镇保障性安

居工程⒛0万套以上 ,基本建成 sO0万套 ,供应保障性安居工程用地 4。 %万

公顷,占住房用地供应计划的⒛.88%。 ⒛1z年 1~10月 ,全国城镇保障性安

居工程完成投资 10800亿元。1~10月 ,全 国城镇保障性安居工程新开工 722

万套 ,基本建成 505万套。第三,宏观经济不仅初步实现企稳回升,并出现了

一些积极的变化。消费成为重要的驱动力量,经济结构有所好转 ,宏观经济正

在减弱对房地产的依赖。

但由于在政策选择和政策操作上存在有待完善的问题 ,没有实现最优的目

标 :第一 ,在总体回落的趋势下 ,由 于 7月 出现突然回涨的反复,一度偏离

“
软着陆

”
日标的趋势 ,打乱房地产理性回归的进程 ,不仅使得房地产理性回

归尚需时日,增加了反弹的风险,同时也增加了下一步调控的难度。第二,经

济增长率超过年初设定的7%的 目标。

1.总体政策有待缜密

当宏观政策调控进行微调 ,且调控方向与住房调控方向不一致时,针对两

者没有选择好有效的定向和隔离的手段和工具。
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2.行政调控有待完善

没有完善房地产调控 目标责任制度。第一,问 责没有兑现,没有公布

⒛11年各地完成调控日标的情况 ,没有追究未实现者的责任;第二 ,⒛ 12年

中央有关部门没有延续 ⒛l1年各城市确定调控 目标的要求 ,使得问贵制无法

实施 ;第二,针对一些城市变相放松调控政策的行为,仅采取制止措施 ,没有

进行责任追究。

3.预期管理未能跟上

宏观政策微调初期 ,面对放松调控的市场传言 ,以及对宏观政策的故意误

读,有关部门的回应不够郑重、清晰和有力 ,从严调控不放松的表态不够及时

和坚决 ,从而给媒体留下炒作的空间,给市场留下想象的空间。

4.信贷政策无差异改变

两次降息均采用各类产品无差异同比例降息 (包括公积金),尤其是二次

降息时
“
要求商业银行对个人住房贷款利率浮动区间的下限仍为基准利率的

0.7倍”
,无疑发出了房贷进一步优惠的信号,是市场预期发生改变的主要原

因。更为重要的是 ,这一政策没有得到及时的纠正。

5.税制改革试点不够积极

⒛12年 3月 ” 日,国务院批转的国家发展改革委 《关于⒛12年深化经

济体制改革鼋点工作的意见》明确指出:⒛ 12年要适时扩大房产税试点范围。

但是,到 目前为止,扩大房产税试点的消息迟迟未见,这在一定程度上尤其影

响市场预期。

6.政策调控果决性有待提升

由于过分担心宏观经济的恶化 ,宏观经济政策没有主动调整到位,也没有

出台必要调控房地产的经济政策,经济增长率仍然超过设定的 7%以 上目标 ,

穷地产回归的轨迹也被打乱。

五 2013年的总体趋势 与调控 的有利条件

⒛12年第四季度与⒛13年 ,住房市场发展有
=种

可能的趋势,即 :第

一,如果政策不当乏力,住房市场将发生整体反弹和局部崩盘;第二,如果政
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策比较有力得当,住房市场可实现稳重有进 ,即
“
大稳定小震荡

”
;第三 ,如

果政策十分有力得当,住房市场理性回归。但是 ,第二种可能性最大。具体表

现:住房市场量价继续逐步上涨 ,但上涨幅度低于经济增长和人均收入的增

长。分季度来看 ,⒛ 12年第四季度和⒛13年第一季度将延续温和 【二涨,第 二

季度后政府采取措施 ,住房市场开始降温。

1.宏观大环境 :为继续从严房地产调控创造了条件

第一 ,经济转型要求主动降低过快的经济增长速度 ,为调结构留足空间 ,

未来经济增长目标将继续保持在 7%的水平上;第二 ,宏观经济企稳向好 ,宏

观调控与房地产调控矛盾减弱;第三,宏观经济初步摆脱了对房地产的依赖。

消费需求初已成为经济增长的第一推动力,居民收人持续增长,汽车、体育娱

乐、家电等当前增长低但未来潜力大;尽管未来仝球经济增速回落 ,出 口可能

还会恶化,但出口仍具竞争力 ;战略新兴产业和中小企业的投资增长潜力大 ,

交通运输、仓储和邮政业投资当前比较低但未来潜力大⊙

2.短期基本面 :供求阶段性释放,减弱供求矛盾

第一,市场预期分化将使积累两年的部分刚需及将进一步的释放 ,降低了

真实需求的压力和波动。前期
“
以价换量

”
的销售 ,使开发商解决资金的紧

张问题 ,增加购地和开发的信心。第三,保障性住房建设正在发挥惠民生、扩

内需、调结构、稳房价、促发展的作用。

3.从长期背景看:住房发展的潜力仍然较大

我国城市化仍处在加速期 ,居民收人持续提升 ,住房刚性需求和改善性需

求潜力仍然较大;我国经济长期增长并好于发达经济体等因素,房地产投资需

求潜力依然较大。

zO1s年的主要风险与调控的不利因素

由于目前的房地产市场走势不是市场机制内生的,也不是理性的市场力量

作用的,尤其是近期住房市场各项指标普遍回转的走势值得警惕。⒛12年第

四季度至⒛13年住房市场面临着总体反弹与局部崩盘同时发生的风险,即 :

多数城市房价继续快速上涨 ,一些城市将崩盘;多数项目继续涨价 ,一些项目
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将出现烂尾。对于多数城市 ,如果在房价温和上涨的趋势下,中央不采取有效

措施 ,地方政府调控变相放松 ,市场预期发生渐变,便有再度暴涨的风险。但

是,对于一些泡沫特别严重的城市 ,由于投资和投机的撤离,将导致泡沫的破

灭和楼市的崩盘;对于一些缺乏实力的房地产中小或项目企业来说 ,由于资金

紧张或资金链断裂 ,将导致项 日烂尾及企业破产,从而可能带来一定的金融

风险。

⒛13年 ,针对市场主体和政策本身,中 央的房地产调控面临诸多不利

因素。

1.全球经济持续低迷

全球经济复苏缓慢或持续低速。一方面,使中国的出口形势持续严峻,外

需不确定 ,阻碍中国的经济向好 ;另一方面,刺激经济增长,各国出台宽松的

货币政策,输人性通胀 ,潜在压力,影响国内扩张性货币政策的操作。此外 ,

国际资本仍觊觎我国的房地产市场。

2.国 内经济动力不足

尽管出现了一些积极现象 ,但是宏观经济回升并不稳固,除了政府投资

外,消费需求增长和民间投资增κ等动力依然不足,如果外部需求出现重大

困难 ,政府投资缺乏长期可持续性 ,宏观经济出现较大反复,可能影响房地

调控。

3.地方政府财政吃紧

宏观调控已经持续两年,一方面,地方政府土地出让金大幅下滑 ;另一方

面,保障性住房等建设又需大量的财政支出,加上前期通过融资平台形成的过

芟债务陆续到期,地方财政更加吃紧,并潜藏着一定的金融风险。

4.各地情况的千差万别

不同的城市、不同的企业面临的情况不同,区别对待的调控政策 ,组合难

以形成 ,缺乏可操作性 ,但是整齐划一的调控政策,难以发挥针对性的作用。

5.市场
“
价降量升

”
组合难形成

由于住房作为投资品的特殊性 ,在长期预期者看好背景下 ,使得房地产市

汤短期要么量价齐涨 ,或者量价齐跌 ,从而增加了实现价跌量增的调控目标的

难度。
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6.调控机制不够健全

尽管建立了七部委调控会商制度 ,这一制度和机制还不太健全 ,各部门之

间配合和默契关系有待提升,政府对市场判断的准各性 ,对市场的主动引导作

用 ,以及调控的前瞻性、针对性和及时性有待提升。

七  zO‘ 年 住 房 市 场 调 控 的政 策 建 议

⒛13年的调控继续体现市场各方主体与中央调控的「河场博弈,市场各方

对中央的调控政策较为敏感 ,但是中央政府拥有较大的主动性和回旋余地。针

对以上问题 ,其 日标任务:通过强化和完善调控政策 ,取法其上,争取房地产

市场理性回归;得乎其中,实现房地产市场稳中有进 ;避乎其下 ,防止房地产

市场整体反弹和局部崩盘。具体表现:在价格上,要确保稳定 ,力争理性回

归,较低城市的房价增幅不得超过经济增长率,较高城市的房价应下降;在销

售上,力争稳步增长,尤其是保障房和普通商品房销售比例 L升 ;在投资上 ,

总体适度减缓投资,保障房和普通商品房投资稳步快速增加,在土地购置和住

房开I方面稳步增加。为此,应坚持以下总体原则。

第一,持之以恒 ,毫不动摇。房地产调控应实施打持久战,不可必功其一

役。把抑制房地产投机投资性需求作为一项κ期政策 ,坚决制止变相放松调控

政策,促使房价合理卜l归 。第二 ,统筹兼顾 ,区别对待。既要稳增长 ,也要降

房价,并使两者相互促进。一方面,在微调宏观政策时,要采取定向和隔离的

措施 ,确保涉及房地产政策不变或反向变化 ;另一方面,进一步强化兼顾两者

目标实现的措施。第三 ,相机抉择 ,主动出击。改变过去
“
露头就打

”
的策

略,密切关注形势与预期及变化 ,要通过主动适时出台和调整政策以及舆论宣

传等,将不利的苗头消灭在萌芽状态 ,并通过主动引导预期来调动博弈各方向

着中央的调控目标行动。第四,长短结合 ,标本兼治。要结合当前调控的好时

机 ,选择突破口,深化住房制度综合配套改革,及时推出既解燃眉之急,又保

氏期健康的制度政策。

防止房地产市场整体反弹和局部崩盘 ,争取房地产市场理性回归,实现房

地产市场稳中有进。政府应针对当前和未来住房市场不断变化的实际,继续重
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中从严调控不动摇 ,并根据市场变化 ,及时有针对性出台相关储各调控政策。

具体应采取如下建议。

1.行政制度:完善调控的部门和协调机制,落实调控目标责任制

增加调控部门,完善协调机制。成立由国务院领导拄帅、相关部门领导参

加的住房政策委员会定期研究商讨和决定房地产调控和住房保障及改革问题 ,

办公室设在住建部 ,负责跟踪情势、信息汇总、决策协调和联合行动;建议将

原来七部委扩展为八部委联合进行房地产调控,增加新闻寅传主管部门,负责

房地产新闻舆论的引导和监管。

完善调控 H标 ,完善问责机制。制定全面、适当的住房调控日标 ,包括住

房供应及价格 ,住房信贷及增κ,土地供应及价格 ,保障性住房建设 ,税收、

上地、金融等相关制度改革的规划日标。细化行政责任,加强监督检查 ,兑现

责任追究。及时处理一些顶风违规的人和事件 ,塑造中央政策的权威。

2.需求管理:细化和严密限购政策,堵塞和纠正各种企图改变政策的行为

进一步堵塞各地以商业地产名义开发销售住宅 ,补缴税款、社保获得购房

资格等各类政策漏洞。同时加强监管 ,对各种通过违法假冒措施 ,绕开限购政

策的行为进行严厉打击⊙

3.预期管理:完善新闻发言人制度,严惩有关房地产谣言的传播和炒作

建立和完善各有关调控部门的独立和联合新闻发布制度,通过新闻发言人

定期和应急的新闻发布,全面客观地向社会公布各类监测信息 ,及时澄清各种

传言、猜测与误导,不给市场炒作留空问和时间。

主流媒体加大客观报道有关市场行情、准确解读有关政策及变化、正确引

导市场预期的舆论宣传力度。新闻监管部门迅速查处、依法严惩一批恶意误

渎、有意曲解、故意炒作和造谣的单位与个人 ,并及时向社会公布。

4.金融政策:取消期房预售制度,完善差别化的金融政策

实施宽松的货币改革 ,在继续总体宽松的前提下,对房地产实施从严的金

融政策⊙建议由银监会牵头尽快建构有效的信贷资金细分平台。实行房地产贷

款总量规模及增κ日标的区间控制的政策。按照一定比例 (如房地产商业贷

款与保障性住房贷款⒍4),实施房地产开发贷款、商业贷款的保障性贷款配

额制度。
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实施差别利率政策:第一 ,将
“
商业银行对个人住房贷款利率浮动区问

的下限仍为基准利率的 0.7倍”
的优惠,改为

“
商 ,ll/银 行对个人住房贷款利

率浮动区间的下限为基准利率的0.8倍 ”
,二套房的贷款利率提升至基准利率

的 1.1%。 第二,实行商业银行房地产开发贷款白动 H浮普通行业贷款 0.5的

贷款制度,保障性房地产开发贷款下浮一般行业贷款 0.5个 盯分点的制度。

实施差别首付政策:继续实施首套房贷款肖付比例 30%,二套房贷款苜

付比例ω%,三套房停止贷款 )继续按照
“
认房叉认贷

”
的标准审核借款人。

开展取消期房预售制度的试点探索 ,创新房地产开发融资渠逍,完善开发

企业的债券融资、房地产基金、房地产信托、房地产企业的股权融资等风险控

芾刂芾刂度。

5.税收政策:将扩大房地产税试点作为稳定当前预期和深化住房综合配

套改革的突破口

国务院责成有关部门尽快做出仝国范围内征收房地产税的时问表。在总结

重庆和上海房地产征收试点经验的基础上 ,总结经验,迎难而上,加快建立和

完善个人住房信息系统 ,加快征管制度改革的步伐 ,积极创造房产税开征的各

项条件。将开征房产税作为解除限购令的一个条件和接续政策 ,从而调动地方

的积极性 ,加快房产税试点和全面开征的步伐。

鼓励地方政府探索开征住房空置税 ,探索降低住房空置水平的政策手段。

6.住房保障:完善安居工程的各项措施,探索实施康居工程

加快开辟保障性住房多元化的融资渠道。继续增加政府的保障房财政投

人。重点加快推进企业债券融资工作 ,向机构投资者和社会公众进行债券融

资。向商业金融机构和政策金融机构进行信贷融资。向政策性金融机构和商业

性金融机构进行股权融资。实行安居住房投资或开发企业上市融资。

加快完善保障房质量管理制度。加快完善保障房的配租和配售制度。明晰

保障性住房产权出资人所有制。完善保障性住房经营管理体制。

批准有条件的城市实施
“
康居工程

”
的试点和探索。重新界定普通商品

房的标准 ,界定中等收人家庭资格 ,采取定向申请的办法,对符合收人和居住

条件的中等收人居民给予购租普通商品房优惠支持 ,对中等收人家庭购买普通

商品房给予税收减免、公积金贷款、抵押担保的照顾。
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7.租赁市场:规范租赁市场 ,发展租赁市场

发展房地产租赁企业。制定取消预售制度 ,鼓励有实力的企业从事房地产

开发经营,鼓励专门的房地产公司从事房地产租赁业务。

制定承租者保护制度。实行长期合同制度 ,规范住房租赁的操作规定 ,实

行租金价格年涨制度。实行承租者市民待遇。对有固定职业、有缴税证明的承

租者在社保、教育、医疗、就业等方面实行当地户籍的市民待遇。

8.土地政策:制定土地调控的目标 ,探索建立抑制地价过度上涨的机制

要求各地政府限期制定土地调控的目标。包括供地规模、供地结构、供给

价格区间和增幅区间,落实调控责任 ,并作为行政问责的依据 ;增加普通商品

房用地尤其是保障性住房用地的供应。简化审批程序,减免行政收费,确保住

窝用地应保尽保 ;积极探索建立牵制地价过度上涨的长效机制。选取一些城市

开展试点 :实行土地价格过度 ⒈涨导致普通商品房价格过度上涨,超出承受能

力部分的一定比例由出让金补贴的制度。

9.空 间管理:根据对不同城市采取不同调控措施,针对一些城市可能出

现的房地产泡沫破灭的情势,建立房地产调控的应急机制,避免市场
“
硬着

陆
”

有关房地产泡沫严霞的城市政府以及相关的建设、金融、财税、土地、工

商、司法等部门需要建立应急机制和预案,防止住房市场对宏观经济社会产生

冲击。当住房价格出现很大速度的下滑时,允许在限购的具体条件上做谨慎放

松,但要实行主管部门申报制度。同时,针对房价下降可能导致的退房、闹事

等群体性事件和刑事犯罪,要做出及时处理和应对。
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