
楼市密集调控一年 2018开启“租赁时代”

������“信贷收紧”是 2017 年我国房地产市
场的关键点。 在去杠杆叠加金融监管趋严
的大背景下，2017 年， 房地产行业的融资
难度随之大增。 2017 年 1~11 月，108 家房
企融资总额为 10014 亿元， 同比下降 4%。
事实上，这一数字并未反映出房企融资的
真实困难程度，个别房企的高额融资拉高
了整体水平。 比如 2017 年 1~11 月，恒大
和阳光城分别融得资金 1724 亿元和 1036
亿元， 创下单个房企历年融资规模新高。
如剔除上述情况 ，2017 年前 11 个月的房
企融资总额则为 7254 亿元， 较 2016 年全
年下降 31%。 这意味着大部分房企的融资
额下降明显。

在传统融资渠道受限的情况下，房企
开始寻找其他融资方式。 目前来看，行业
融资结构正在被资产证券化改变。 2015 年
时 ， 资产证券化仅占房企融资总额的
0.3%；2017 年前 11 个月，这一数字已提升
至 4.2%。在房企大力发展租赁业务的趋势
下，未来资产证券化的比例还将进一步提
升。

最重要的是，“房住不炒、 租购并举”
预示着我国房地产市场格局真的要变了。

2017 年以来，租售并举、共有产权、限
售等房地产长效机制已经逐渐落地。 比如
三亚等城市，取得不动产登记证后五年才
可以上市，这就使得新房叠加两年左右的

拿房本时间，杜绝了炒房可能性。 北京市
住建委也表示， 今后五年本市将完成 25
万套共有产权住房供地，通过增加中小套
型住房供应 ，合理制定价格 ，有效推动本
市住房价格平稳健康运行。 这些做法的核
心是“房住不炒”，房地产回归平稳。

可以预见，租赁市场发展将成为 2018
年住房制度改革的核心内容，未来相关配
套政策 ，比如土地 、金融和供应模式等政
策有望进一步细化并出台 。 与此同时 ，
2018 年房地产短期调控不会放松，同时长
效机制建设加快 ， 调控效果将进一步显
现。

（新华）

������2017 年 ，我
国经济整体运

行平稳 ，其中房
地产市场发挥

了重要作用。 多
种迹象表明 ，在
“房子是用来住
的 ，不是用来炒
的 ” 指导下 ，我
国房地产市场

已呈现收窄态

势 ， 未来随着
“去库存 、 去杠
杆 ” 的推进 ，国
内房地产市场

很可能进一步

降温。
过去 20 年

中 ，没有哪一年
的调控政策密

集发布程度接

近 2017 年。在这
种背景下 ，我国
房地产行业已

从高速增长的

“黄金十年 ”进
入到政策周期

波动幅度较大

的 “白银时代 ”，
全国已有 110 个
城市累计发布

250 多次调控政
策 ， 包括限购 、
限贷 、 限售 、房
贷和开发贷定

向加息 ，在此之
下，2017 年我国
房地产市场投

资基本保持稳

定。

������从供给侧投资角度看，全国房地产开
发投资增速在 2015 年降至 1%“冰点”后，
在 2016 年逐步回升 ，2017 年上半年增速
持续冲高，前 4 月累计增速达 9.3%，创近
两年新高；此后缓步下行，前 11 月累计同
比增速维持在 7.5%，较 1~10 月份回落 0.3
个百分点。 这无疑说明 2017 年房地产开
发投资增速更显稳健、温和、理性。

此外，土地购置面积同比增速在 2017
年年初由负转正后 ， 一直保持着稳步增
长， 土地市场热度不减，2017 年 1~9 月份
土地成交累计同比上升 12.2%，较 2016 年
全年土地成交同比增长 3.4%有大幅增长，
土地成交一直是房地产新开工面积带动

投资增长的领先指标。 但从资金来源上，
定金、 预收款及按揭所占比例从原来的

30%提高到目前的 47%， 投资资金更多依
靠房地产销售。 由此，未来房地产投资或
将继续下降。

从需求侧看 ， 全国商品房销售面积
同比增速从 2017 年初的 25.1%回落到
2017 年 1~11 月份的 7.9%，其中 ，商品住
宅从 23.7%回落到 5.4%。 商品房待售面
积从 2017 年 1~2 月的 7.06 亿平方米下
降到 1~11 月的 5.96 亿平方米，整体降幅
约 15%，其中 ，住宅待售面积较年初最高
点减少 6178 万平方米 。 可见 ，2017 年房
地产市场去库存取得积极进展。

一般而言 ， 楼市库存水平与房价涨
跌直接相关。

从房价涨幅看 ，2017 年 ，70 个大中
城市商品住宅售价同比上涨的城市的

平均涨幅持续下降 。 国家统计局数据显
示 ，从 2017 年 5 月份开始 ，上海 、北京出
现房价环比 “零增长 ”，深圳房价环比下
跌 ； 到 2017 年 11 月份 ，11 个热点城市
新房价格跌回一年前 ，热点城市的降温
更是明显 。

总体来看 ， 近年来中国房地产市场
走势已逐步分化 ，一部分以去库存为目
标 ，另一部分大城市周边城市以控房价
为主 。 随着限购 、限贷政策实施及预售
证的限发 ，以往热炒买房的现象受到抑
制 ，非理性需求得到有效控制 ，这也从
商品房销售数据上得以反映 。 可以说 ，
挤出投资 、投机需求后的市场 ，增幅以
平稳下降的态势回落 ，规避了更多市场
过热的风险 。

热点城市降温明显，需求端去库存显效

2018年调控效果将进一步显现
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