[bookmark: _Toc488936361][bookmark: _Toc488942563][bookmark: _Toc488942644]浅析近期房地产政策导向
对住宅市场走势和发展的影响
[bookmark: _Toc488936367][bookmark: _Toc488942575][bookmark: _Toc488942656]  蒋炎冰

【摘要】2016年10月至今，多地政府不断加码楼市调控政策，调控力度不断升级，时至今日已初现成效，但要使住房回归居住属性则需房地产长效机制的配合，疏堵结合逐步让住宅市场趋于理性。本文主要通过研究调控政策和长效机制的建立，分析住宅市场的变动趋势，以期为房地产估价预测提供参考。
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自2016年十月之后，全国各地对于住宅市场的调控政策便以诸葛连弩之势下发，时隔近一年，调控政策的影响逐渐明朗。
一、近期调控政策简析
（一）楼市调控政策创新，降低市场流动性
自2016年起，一线城市房价进入快速上行通道，之后该趋势便蔓延至杭州、合肥、苏州等热门二线城市。在房价仍将上涨的普遍市场预期之中，蚌埠、北海等三四线城市接棒以一线城市为核心的各大城市群，开始形成新的上升梯队。
近年来三四线城市的货币化安置，大城市限购后溢出资金的浇灌以及本地客的追涨心理均是造成房价快速拉升的原因，而这轮行情后原本的库存得以大量消化。
[image: C:\Users\nijun\Documents\Tencent Files\511129715\Image\C2C\HM}[97M6TIEI6QOT{F__}AU.png]
 图1 2016年至今出台楼市调控政策城市分布热力图

此后，各地纷纷出台限购限贷政策。至2017年9月已有超过70个城市出台楼市调控政策：在“因城施策”的背景下，一、二线城市纷纷出台提高首付比例、认房又认贷等政策来提高改善及投资需求的门槛，在不断升级的调控政策下，房价快速上涨的势头得以抑制。而三四线城市除了传统的限购限贷政策之外更针对性地附加了限售政策，短则2年，长则10年，在前期的快速去化库存后直接锁死交易流动性。
（二）金融环境严峻，收紧信贷发放
不同于前些年量化宽松型的货币政策，进入2017年后，央行的货币政策维持着中性偏紧的态势。虽央行并未实质加息，但工、农、中、建四大行都将存款基准利率上调至1.75%，市场应急机制已经启动。根据美联储相关消息，至2019年美联储将加息约7次，届时国内外的资产水位差势必造成资金外流，维持金融市场稳定已成为第一要务。
2008年后国内房地产市场也有“脱实入虚”的倾向，房地产金融化趋势明显。面对过快上涨的房价，习总书记已是三令五申提出“房子是用来住的，不是用来炒的”，房地产业去杠杆，稳定房价，杜绝炒房现象，防范金融风险已是迫在眉睫。
2017年4月以来上海、广州、重庆、厦门、南昌等地纷纷上调房贷利率，在全国35个城市中有超过20%的银行首套房贷利率上升，而二套的主流利率则为基准利率的1.1倍，并且部分银行已经开始停止房贷业务的受理。越来越多的城市即使不出台调控政策，只要房贷继续收紧，那么市场交易量就无可避免地冰封，从而达到变相限售的效果。
二、调控政策对近期房地产市场的影响
[bookmark: _Toc488936370][bookmark: _Toc488942583][bookmark: _Toc488942664]从短期来看，目前的调控政策已颇有成效：
以上海为例，2017年至今上海新建商品住宅及存量住宅成交量均出现大幅下跌，1、2月受春节假期影响下滑最甚，3月成交量回归年前低位，而之后各月存量住宅交易量继续一路下探，较去年3月的峰值跌去75%，市场交易进入冰封阶段。
2016年底的新一波调控之后，全市房地产价格开始进入窄幅盘整的阶段，新建商品住宅均价为4.7-5万元/平方米；存量住宅则在3.8-3.9万/平方米间徘徊，六月之后略有掉头向下的趋势。
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图2 2015年上海市住宅市场大事记示意图
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图3 2016年至今上海市住宅市场成交走势图

[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2]根据近期国家统计局发布的7月70城住宅价格指数，包括北京、上海、深圳在内的核心城市二手房价格持续下探，而石家庄、天津等城市也受北京示范效应的影响出现价格松动。
[image: ]
注：红色标示为全国有统计的涨幅居前城市；斜线部分为领跌居前城市。
图4 2017年7月70个大中城市二手住宅价格指数

经历了“最严”调控政策之后，全国房地产市场呈现分化态势：一二线城市交易量下滑，价格也逐步趋于理性；三四线城市则得益于货币化安置及限购城市的资金外溢而接棒上涨，进入快速去化库存的通道。

2017年，习近平总书记在中央财经领导小组会议中指出：“建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制，要充分考虑到房地产市场特点，紧紧把握‘房子是用来住的、不是用来炒的’的定位，深入研究短期和长期相结合的长效机制和基础性制度安排。”
从目前的房地产市场情况来看，近期多管齐下的调控政策“堵”住了需求端，基本奠定住宅市场维稳的格局，但要长期维持房地产市场的健康稳定发展，仍需依靠市场规则来实现。故通过建立房地产长效机制来“疏”通长期供需矛盾便势在必行。
三、建立房地产长效机制对于市场的影响
[bookmark: _Hlk488662733][bookmark: _Toc488936372][bookmark: _Toc488942588][bookmark: _Toc488942669]原重庆市市长黄奇帆在《中国房地产存在的10大失衡及建立长效机制的5个方面》的专题演讲中提到，围绕总书记关于建立房地产长效机制的相关内容，可以从土地、金融、财税、投资、法制等方面形成制度化的安排，系统地做好房地产的调控。
目前，中央及各地政府已积极落实，从调整土地供应、改革土拍政策、建立租购并举的房地产市场等方面逐步构建房地产市场长期调整机制。
（一）根据库存调整土地供应，缓解市场供需矛盾
[bookmark: OLE_LINK9][bookmark: OLE_LINK10]2017年4月1日住建部联合国土资源部发布《关于加强近期住房及用地供应管理和调控有关工作的通知》，要求“合理安排住宅用地供应…住房供求矛盾突出、房价上涨压力大的城市要合理增加住宅用地特别是普通商品住房用地供应规模，去库存任务重的城市要减少以至暂停住宅用地供应。”
一直以来，从供给端改变住宅市场供不应求的话题便络绎不绝，但基于财政、税收及行政等因素，土地供求矛盾最突出的城市并未因此而实质性地增加供应，相反，人口净流出的地区供应量则不降反升。此次新政首次将土地供应与库存量而非申报指标挂钩，强调把土地释放到需求最强的地方，对症下药、有的放矢。
对此上海已做出了响应：在新一轮的《上海“十三五”住房规划》中明确提出了“十三五”期间土地供应量将达到5500公顷，比十二五上涨20%。新增住房供应总套数比“十二五”增加60%左右，达到170万套。
从目前的实际情况来看，进入2017年5月以后上海居住用地（含保障房用地）供应量较去年同期处于明显高位，二季度供应量更达到了一季度的三倍。同时值得注意的是，2017年土地供应在维持了原本大量的保障房用地外，采用招挂复核方式出让居住用地占比大幅提升，租赁住房用地也首次登上历史舞台，逐步落实十三五增加土地供应量的规划。

图5 2016年1月至今上海各月土地供应量走势图(含保障房用地）

无独有偶，同处调控一线的北京也已在加大土地供应上走在前列:2017年上半年北京合计供应居住类用地230万平方米，是2016年供应量的三倍。与此同时还公示了161个拿地未开工项目以及228个开工未入市项目，房源预计20万套左右。在去年十一之后，北京的楼市调控并未加码而是从多供地、督促新房入市等方式扩大供应从而改变市场预期。
（二）土拍政策改革多管齐下，引导市场合理预期
一直以来各界对于因为地价高而推动房价上涨的质疑声不绝于耳，2016年各地的地王现象更是巩固了人们对于房价快速上涨的预期。
对此，2017年4月建设部联合国土资源部发布《关于加强近期住房及用地供应管理和调控有关工作的通知》，明确各地建立购地资金审查制度，确保房地产开发企业使用合规自有资金购地。
早在2016年10月上海实施的“沪六条”中便提出“进一步加强商品住房用地交易资金来源监管，按照‘穿透’原则对竞买申请人本人的资金来源情况实施审核，且根据关联关系逐级追溯提供资金的最终管理方，对最终关联方的资金来源及资金自最终关联方流转至竞买申请人的路径实施审核。
从市场反应来看，该政策实施之后上海经营性居住用地市场无论是在参拍人数还是溢价率上都有了立竿见影的效果，但独木难支，单一政策效果并不能力挽狂澜：2017年3月，中海在小昆山上演地王帽子戏法，打破了自有资金审查所带来的平静，市场预期再次逆转。单纯控制资金来源但未本质上改变价高者得的游戏规则，在土地供应极度匮乏的情况下一线城市的“地王”难以仅凭一条资金监管就踩住刹车。
在此之后，上海便将原本运用在商服用地上的招挂复核模式嫁接到了经营性居住用地上。虽然房地产业内对于该政策是否有偏向于央企、名企开发商之嫌而存在争议，但之后对于拿过地的开发商实施评标扣分制也足以显现该项政策在实践中的不断完善升级。从目前的实施效果来看，地王现象基本偃旗息鼓，而优选开发商也能带来更好的产品及服务，贯彻城市建设更新理念，不失为两全之策。
（三）深化供给侧改革 建立购租并举的房地产市场
相对于稳定地价，增加土地供应，建立健全购租并举的住房制度、培育和发展住房市场则是让房子回归居住属性更为直接的保障。
从目前各地的实施情况来看，完善租赁市场的相关配套政策正在不断上马中：2017年7月住建部会同八部委印发《关于在人口净流入的大中城市加快发展住房租赁市场的通知》，要求在人口净流入的大中城市，加快发展住房租赁市场。目前已选取了广州、深圳等12个城市作为首批开展住房租赁试点的单位；国土部则于8月制定《利用集体建设用地建设租赁住房试点方案》，确定第一批在北京、上海等13个城市开展利用集体建设用地建设租赁住房试点。
上海也在“十三五”住房规划中明确提到新增租赁用房占比为十三五期间住房供应量的70%；8月上海市住建委明确，将研究制订商业用房（商业、商住、商办）改为租赁用房的实施细则；截止至8月底，上海已累计供应租赁住房用地12幅，另将两幅位于静安区的商业用地转为租赁用地。
至此，以一线城市领衔，二三线城市跟进的建立及完善租赁市场的发展方向已初现雏形，但增加租赁用地以及租赁房屋并未完全解决租房痛点，租赁房屋是否可以同等享受包括教育、医疗、户口等在内的同等社会福利更需要配套措施予以保证。
[bookmark: OLE_LINK4][bookmark: OLE_LINK5]对此，广州等城市已率先形成政策试验田：2017年7月，广州市发布《广州市人民政府办公厅关于印发广州市加快发展住房租赁市场工作方案的通知》，赋予符合条件的承租人子女享有就近入学等公共服务权益，保障租购同权；长沙、成都等地更是在人才争夺战的裹挟下解绑户口与自有住房联系，使福利落实到“人”而非房屋之上。
[bookmark: OLE_LINK6]加之通过国企转型、互联网巨头介入（如杭州市已邀请阿里巴巴共同搭建租赁住房平台）、建设政府住房租赁交易服务平台等相关配套政策的跟上，在供应端及福利层面共同搭建健康有序的租赁市场，实现购租并举的房地产供应体系。
（四）房地产税收落地，差别化调节市场供需
房地产税这个话题几成老生常谈，在上海、重庆的试点之后便没有了实质性进展。近日，住建部发布强烈的房地产税信号，加快立法，房地产税的出台只是时间问题。
建立高端有遏制，中端有鼓励，终端有保障的差别化的税收政策，从而提高房屋持有者的成本，间接改变市场预期，调整市场供需状况。
四、结语
[bookmark: _GoBack]各种限购、限贷政策以及新出台的长效机制的实施均意在稳定房地产市场，降低住宅房地产的金融属性从而回归居住本质。若限购限贷长期保持不变，短期内不再出现大幅刺激，同时各项长效机制也能逐步落实到位，那么房地产市场或将逐步趋于理性，对于未来房地产市场的健康发展将具有深远的意义。

参考资料：
［1］黄奇帆.建立房地产长效机制若干思考［EB/OL］.http://finance.ifeng.com/a/20170528/15416398_0.shtml,2017.05.28.

（作者单位：上海百盛房地产估价有限责任公司）
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环比 同比 定基 环比 同比 定基

2015年 2015年

100 100

北　　京 99.2 113.1 152.6 唐　　山 100.2 105.4 105

天　　津 99.4 111.9 128.8 秦 皇 岛 100.3 107.4 106.8

石 家 庄 99.5 106.5 119 包　　头 100.1 102.6 99.6

太　　原 100.5 107.1 110 丹　　东 100.3 101.1 99.2

呼和浩特 100.4 100.2 99.8 锦　　州 99.9 99.3 93.6

沈　　阳 101 105.4 107 吉　　林 100.1 103.2 103.7

大　　连 100.3 103.9 104.3 牡 丹 江 100.4 102.7 102.4

长　　春 100.3 104.2 104 无　　锡 100.5 124.1 128.8

哈 尔 滨 100.4 103.6 105.2 扬　　州 100.6 110.9 111.9

上　　海 99.6 107.4 141.9 徐　　州 100.2 108.2 109.6

南　　京 99.8 112.9 138.5 温　　州 100.6 106.8 110.5

杭　　州 100.8 115.8 131.6 金　　华 100.4 107.8 110

宁　　波 100.6 109.2 115.9 蚌　　埠 100.6 111.2 112

合　　肥 100.5 104.7 150.9 安　　庆 100.9 111.4 112.6

福　　州 100.2 115.9 125.7 泉　　州 100 111.8 111.3

厦　　门 99.7 109.5 144.8 九　　江 100.6 108.8 113.4

南　　昌 100.3 108.7 118.3 赣　　州 100.4 110.6 113.3

济　　南 99.8 116.5 121.4 烟　　台 100.8 106.5 106.9

青　　岛 100.8 116.1 118.1 济　　宁 100.9 105.8 105.7

郑　　州 100 121 133.5 洛　　阳 100.2 105.1 105.1

武　　汉 101.1 119.6 133.7 平 顶 山 100.9 103.5 103.3

长　　沙 100 120.5 123.9 宜　　昌 99.9 107.5 109.5

广　　州 100.1 121.5 147.3 襄　　阳 100.4 104.4 104.1

深　　圳 100.6 103.1 143 岳　　阳 100.5 105 105.3

南　　宁 101.4 110.9 114.6 常　　德 100.6 104.6 105.6

海　　口 99.8 104.3 105 惠　　州 100.3 113.7 121.9

重　　庆 101.1 108.9 113.2 湛　　江 100.7 108.3 106.8

成　　都 100.4 106.1 109.3 韶　　关 100.8 107 107.1

贵　　阳 100.2 104.2 105.6 桂　　林 100.5 100.7 98.8

昆　　明 100.3 103.4 105.3 北　　海 100.9 108.7 111.1

西　　安 100.8 106.6 103.1 三　　亚 99.9 103.6 104.3

兰　　州 100.5 102.5 103.1 泸　　州 100.2 103.3 106.3

西　　宁 100.1 100.9 100 南　　充 100.5 104.8 106.4

银　　川 100 100 99.5 遵　　义 100.4 104.1 103.2

乌鲁木齐 101.3 103 101.7 大　　理 100 99.6 99.4

2017年7月70个大中城市二手住宅价格指数
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