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新常态下楼市分化与调控方式转型

摘要：当前，房地产市场需求日趋分化，进入深度调整期，供求结构、租售结构失衡，调控方式亟待转型。国家要

从应急式短期调控转向用长效机制实现有效管理；从单边需求调控转向供给与需求平衡的双向调控；从偏重行政

调控转向综合性的市场调节；从单一的“增量”调控转向“增量”与“存量”调节并重；从“一刀切”式的大一统调控转

向差别调节，完善住房租赁市场。
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一、房地产调控是稳增长的最大变数

楼市是影响经济增长的最大变数，也是金融

风险集聚程度最高的领域。当前我国经济在新常

态下面临四大转型“阵痛”：制造业要“去产能化”，

钢铁、水泥、造船、电解铝等制造业面临严重的产

能过剩；金融要“去杠杆化”，企业和政府负债率过

高；环境要“去污染化”；房地产则进入深度调整，

要“去泡沫化”。大量资金脱离实体经济流入房地

产市场，房价与百姓收入增幅不协调，部分一线城

市房地产泡沫严重，一些地区“宁炒一座楼、不开

一家厂”现象盛行（姚美雄，2014）。房地产业的发

展与经济增长有着密切关系：房地产市场一头是

投资，一头是消费；一头是金融，一头是实体经济；

一头是民生，一头是经济增长；一头是政府、银行、

消费者利益，一头是开发企业可持续发展 （辜胜

阻，2013）。房地产业作为典型的资金密集型行业，

具有强烈的金融属性，其金融风险集中度很高。国

际货币基金组织（IMF）的研究表明，近来 50 次系

经 济
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图 1 2013 和 2014 年不同等级城市
房价累计涨跌情况

资料来源：CREIS 中指数据，fdc.fang.com。

统性金融危机中，逾三分之二在危机爆发前有房

价盛极而衰的现象。据统计，我国主要银行业金融

机构房地产贷款和其他以房地产为抵押的贷款占

各项贷款总额比重接近 40%，少数银行机构房地

产贷款集中度高，房地产市场波动对银行业整体

风险抵御能力冲击较大（辜胜阻等，2014）。我国宏

观经济正面临前所未有的下行压力，保持楼市稳

定对宏观经济稳定具有重要意义。

二、当前房地产市场的分化和深度调整

（一） 我国房地产市场需求分化日趋明显，重

点一、二线城市供需矛盾仍然存在，众多二、三线

城市供过于求

当前，我国房地产市场步入深度调整期，不同

城市间分化日趋明显，市场供应量逐步增加，但整

体需求萎缩（金辉，2014）。需求量下降的表现主要

有两个方面。一方面，全国多数城市面临较大的库

存压力。截至 2014 年末，全国商品房待售面积

62169 万平方米，相当于 2008 年全年全国商品房

销售面积。表 1 所示，一线城市需求旺盛，住宅用

地消化时间和出清周期较短，消化库存压力不大；

二线城市库存持续增加，消化时间较长；各地多数

三线城市前期开发过度，供过于求，去库存压力很

大。

另一方面，从交易量来看，2014 年第四季度，

全国房地产市场企稳回暖。如表 2 所示，一线和二

线城市交易量均有不同幅度的增长，而广大的三

线城市交易量同比有所下降，城市之间分化十分

明显。一线城市集聚能力强，刚性需求较大，住房

供应量却相对不足，供需矛盾仍将长期存在，其市

场抗压性高于二、三线城市；一些库存较大的二、

三线城市对外来人口的吸引力较小，市场需求有

限，但因盲目开发导致供应过量，透支了市场需

求。

房地产市场的供需关系分化直接表现为房价

的涨跌分化。2012 年以前，不同等级城市房价变

动趋势较为相似；2013 年起出现分化，一线城市

房价快速上涨，二、三线城市房价增长缓慢并逐渐

下降。

2013 年，一线城市房价累计上涨幅度高于

二、三线城市。2014 年，房地产市场面临整体下行

的压力。一线城市全年住宅均价仍累 计上涨

0.58%，其中上海、北京分别上涨 2.46%和 1.83%；

二、三线城市则出现 5%左右的跌幅（图 1）。

表 1 截止 2014 年 11 月各级城市平均住宅用地
消化时间及出清周期

城市等级
土地消化时间

（年)
出清周期（月）

一线城市 1.5 14.4

二线城市 3.3 21.6

三线城市 5.1 47.8

城市等级
成交面积

（万平方米）

一线城市 1167

二线城市 3957

三线城市 821

环比增幅 同比增幅

71.9% 13%

19.3% 2.8%

40% -12.9%

表 2 2014 年第四季度一、二、三线 30 个典型城
市商品住宅成交情况

资料来源：根据上海易居房地产研究院《2014 年商品
住宅成交结构年报》整理。
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（二）我国房地产市场供应结构失衡，中高端

商品房比例较高，小户型商品房供应较少，供不应

求

当前，我国房地产市场供应结构失衡，具体表

现为：中高端商品住房比例较高，总价格低的中小

套型商品住房却供应较少。大量有购房需求的城

市市民虽然具有一定的经济实力，却无力购买中

高端商品住房。2013 年全国住房用地供应计划显

示，北京市中小套型商品房用地占商品住房用地

的比例为 43.5%，上海市为 50.0%，均远低于全国

71.6%的平均水平。这进一步加剧了一线城市中

小套型商品住房的稀缺性，增加了中低收入者购

房的难度。其他二、三线城市商品房供给量大，需

求小，房屋整体价格有限。大户型住宅的高利润优

势十分明显，房地产商为追求利润，优先开发和销

售大户型住宅，供给结构的失衡造成商品房库存

量的进一步增加（王烨，2010）。

（三）我国住房自有率较高，“重购轻租”观念

盛行，住房租赁市场发展滞后

购房只是解决居住问题的途径之一，许多暂

时无力购房的人可以通过租房解决居住需要。我

国居民“重购轻租”观念盛行，租房居住普遍缺乏

居住和心理上的稳定感。2012 年全国城镇户籍家

庭住房自有率为 85.39%（任兴洲，2014）。从世界

范围来看，我国住房自有率已经很高。对租房市场

的忽视使解决住房需求过度集中于商品房买卖市

场，住房租赁市场发展严重滞后，一方面大量商品

住房空置，另一方面大量居民既无力买房，又无从

租房。目前，住房租赁需求中占比较大的是中低层

次的需求。而一、二线城市供应量较大的是居民投

资的闲置住房，以大、中户型为主，小户型的出租

住房供给有限，与市场需求存在错位。住房租赁

市场缺乏专业管理和有效的市场监管，租赁关系

不稳定，中介服务不规范，租赁纠纷频发，承租人

的权益难以得到有效保障。同时住房租赁市场缺

少专业的租赁机构，群租房、隔断房现象十分普

遍，带来诸多安全隐患。

三、稳定楼市和调控方式转型的对策思考

当前，针对楼市的分化和深度调整，要从六

个方面改变房地产市场的调控方式。一要从应急

式短期调控转向用长效机制实现有效管理，对房

地产涉及的金融、土地、税收和住房保障等方面

政策工具进行重新组合（邹士年等，2014）。二要

从单边需求调控转向供给与需求平衡的双向调

控，既要遏制投资、投机性需求，也要加大热点地

区的市场供给。三要从偏重行政调控转向综合市

场调节，发挥市场在商品房资源配置中的决定性

作用。四要从单一的“增量”调控转向“增量”与

“存量”调节并重。统计表明，2014 年末，全国商

品房待售面积高达 62169 万平方米，连续 33 月

上涨，创历史新高，存量调节是当前非常重要的

任务。五要从针对一线城市的大一统调控“药方”

转向对不同地域、不同城市的差别调节。不同城

市住房市场的供求关系差异很大，有的供不应

求，有的供过于求，“一刀切”的调控方式亟待改

变。六要构建起住房买卖市场与住房租赁市场相

互协调的住房市场结构，引导住房梯度消费，确

保中低收入阶层以租房为手段也能满足自身住

房需求。

其一， 要平衡 房地产 市 场 的 供 给 与 需 求 关

系，对不同地区、不同城市的房 地产市场实 行分

类指导、分步实施、分级负责的差别调节机制

要改变过去“一刀切”的调控方式，根据不同

的城市情况进行差别调控，充分发挥地方政府的

主观能动性，根据当地实际情况有针对性地落实

调控细则。要从过去偏重需求端的单边调控转向
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平衡供给与需求的调节方式，从过去对房价的调

控转变为对市场供求关系的调控。对于刚性需求

较大、供需矛盾仍将长期存在的重点一、二线城

市，要做好长期规划，合理增加住房建设用地供

应量，扩大市场供应。通过吸引民间资本参与等

形式对自住型改善型住房予以支持，对投机投资

型住宅和大户型豪华住宅予以抑制 （张泓铭，

2014）。对房价上涨较缓甚至下降的二、三、四线

城市采取差别化的调控措施，要考虑如何尽快消

化库存，通过合理控制土地供应量等措施避免库

存进一步增大。同时要夯实城市产业基础，改善

公共服务水平和社会保障水平，提高城市对农村

转移人口的吸引力，加快城镇化进程，增加住房

市场需求。

其二，要扩大 中低端市场 的房屋供给，增 加

中小套型商品房的供应，降低自住型改善型住房

售价，鼓励企业投资开发“共有 产权住房”，满足

一、二线城市“夹心层”的住房需求

城市中存在大量具备一定经济实力，但又买

不起普通商品房的“夹心层”，诸多一、二线城市

每平方米好几万的房价让购房对他们而言是遥

不可及的梦想。因此，满足一、二线城市“夹心层”

的住房需求，需要提高中小套型商品房的供应，

降低中低端的自住型改善型住房的房价。要从城

市规划、土地政策等宏观层面保障中小套型住房

建设，优先中小套型住宅房地产开发。要引导房

地产开发商关注中小套型住房需求。要根据市场

需求，在限定户型的基础上进行土地招标，使得

企业通过合理价格获得住宅土地，避免企业为追

求利润而过度开发大套型商品住房 （徐滇庆等，

2014）。要从税收激励、融资服务等方面对中小套

型商品住房予以支持，对投机投资型住宅和大套

型豪华住宅予以抑制。要鼓励企业投资开发“共

有产权住房”，降低中端住房市场的售价 （刘维

新，2010）。上海市、北京市先后推出“限价房”等

具有共有产权性质的房屋，通过共享未来房屋溢

价收益降低房屋售价。2013 年北京市推出了具

有共有产权性质的“自住型商品房”，政府通过让

渡部分土地出让收益，与个人共同拥有房屋产

权，其价格比同地段、同品质商品房低 30%左右，

大大缓解了“夹心层”的购房压力。推动共有产权

房制度，需要做好相关政策制定与制度设计，严

格筛选共有产权房购房者的资格，合理分配因共

有产权房的资产增值带来的溢价收益，减少甚至

杜绝因房地产高额溢价产生的寻租空间。

其三，要完善 和规范住房 租赁市场，引 导 住

房梯度消费观念，确保中低收入阶层能够以租房

满足自身的住房需求

购房只是解决住房问题的一条途径，而大量

买不起或暂时无必要买房者，可以通过租赁方式

解决自身和家庭的居住需要。完善我国租房市场

将是解决我国中低收入阶层居住困难的重要途

径之一。第一，要以现代住房权理念为指针，重新

审视我国的住房保障制度，确立住房租赁市场在

我国经济发展中的战略地位，构建起住房买卖市

场与住房租赁市场互为补充的住房市场结构 。

第二，要合理引导消费观念，形成“先租房，后买

房；先买小房，后逐步改善”的住房梯度消费理

念，使“租房居住”获得社会的广泛认同。第三，要

培育多种形式的住房租赁市场供给主体，多渠道

扩大住房租赁市场房源，健全住房租赁市场供给

体系（辜胜阻等，2013）。要加快公租房和廉租房

建设，增加面向中低收入者的租赁住房供应量。

要优化住房租赁市场供给结构，使高、中、低档住

宅供应保持合理结构。要通过税收激励和融资服

务鼓励房地产企业通过“开发 + 租赁 + 销售”的

方式发展住房租赁业务，培育专业的住房租赁机

构。第四，要进一步完善住房租赁市场监管体系，
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规范住房租赁市场。建立住房租赁登记备案制

度，完善合同备案制度，稳定租赁关系，保障租赁

双方的合法权益。要建立失信惩戒机制，规范中

介机构行为。第五，要制定有利于住房租赁市场

健康发展的政策。制定城镇房屋空置管理办法，

征收房产空置税，鼓励空置房屋进入住房租赁市

场，降低房屋空置率，减少住房资源的闲置与浪

费。此外，还要加强金融体系对住房租赁市场的

支撑，开辟住房公积金等社会基金进入住房租赁

市场的渠道，支持住房租赁市场的发展（辜胜阻

等，2013）。
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波 ， 武 汉 大 学 战 略 管 理 研 究 院 ， 湖 北 武 汉 ，

430072。

（责任编校：刘江涛）
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辜胜阻，现任全国人大常委会委员、人大财政经 

济委员会副主任委员，民建中央副主席，武汉大学战 

略管理研究院院长。兼任国家教育咨询委员会委员， 

中m软科学研究会副理事长，国家自然科学基金管理 

科学部评审专家，清华大学、北京大学、中国人民大 

学等高校和中国社会科学院兼职教授及博士生导师。 

曾任湖北省副省长，第九届全国工商联副主席，武汉 

iIJ‘副市长。主要研究宏观经济与新兴产业、中小企业 

与民营经济、经济发展与城镇化、创新经济学与金融 

创新。获得“国家有突出贡献的中青年专家”称号， 

先后主持国家自然科学基金项目、国家社会科学基金 

项目、国际合作项目以及其他部省级科研项目数十 

项，在国家级报刊和国外学术刊物上发表论文百余 

篇，出版专著数十部。 


