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內地樓市建長效機制或現三大導向 
 

「堅持房子是用來住的、不是用來炒的定位」，據媒體報道，

習近平總書記宣讀十九大報告時，該部分獲最多掌聲，說明了房

子是人民最關心最直接最現實的利益。內地樓市回歸功能定位，

從2016年5月權威人士指明，「房子是給人住的，這個定位不能偏

離」，到2016年12月中央經濟工作會議指出，要堅持「房子是用

來住的、不是用來炒的」的定位，再到十九大報告明確提出，「堅

持房子是用來住的、不是用來炒的定位，加快建立多主體供給、

多渠道保障、租購並舉的住房制度，讓全體人民住有所居」，得

到社會的普遍肯定和讚賞。下一步，內地樓市將按其功能定位加

快建立長效機制。 

內地樓市建立長效機制將是中國邁進新時代的重要課題。十

九大報告重新定義，新時代「我國社會主要矛盾已經轉化為人民

日益增長的美好生活需要和不平衡不充分的發展之間的矛盾」。

從實現人民對美好生活嚮往的角度看，新時代內地樓市建立長效

機制或現三大導向。 

一、以安居為導向，政府盡可能為住房群體解決「住」

的需求 

樓市建立長效機制，需從「人民對美好生活的嚮往就是我們

奮鬥的目標」的角度思考，以使人民獲得感、幸福感、安全感更

加充實、更有保障、更可持續，那麼，政府需要想方設法為住房

群體解決「住」的需求，進而在擴大有效供給上下更大功夫。由

此看來，應以安居為導向，讓市場的歸市場,保障的歸保障，以市

場為主滿足多層次需求，以政府為主提供基本保障，社會資本積

極參與，以建立多主體供給、多渠道保障、租購並舉的住房制度

為主要方向，形成「新房＋二手房＋共有產權＋租賃住房＋保障

房」的完善供應體系。 
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一是政府加大樓市創新力度，著力解決剛需特別是新市民「住」

的需求。今年以來，政府加快推進住房保障和供應體系建設。過

去五年有6000多萬棚戶區居民出棚進樓、有1900多萬住房困難的

群眾住進了公租房，將在此基礎上繼續大力推進棚戶區改造，提

升公租房保障能力，推進貨幣化安置。目前北京和上海已開展共

有產權住房試點。共有產權住房是指符合條件的人士購買50%的產

權就能獲得使用權，這是解決剛需「住」的需求的一種創新。政

府將以「封閉管理、循環使用」的原則實施，以滿足更多無房家

庭住房剛需。 

發展住房租賃市場是大方向。首先是多渠道增加租賃住房供

應。9月28日，國土資源部宣佈，全面啟動利用集體建設用地建設

租賃住房試點，第一批在北京、上海、武漢、廣州、佛山、肇慶

等13個城市開展。同時，引導「小產權房」走向長租。其次是強

化、規範住房租賃管理服務。住建部在12個人口淨流入的城市開

展住房租賃的試點工作，並研究制定《住房租賃管理條例》。再

次是鼓勵社會資本參與。支付寶最近宣佈首批在上海、北京、深

圳、杭州、南京、成都、西安、鄭州等8個城市試水信用租房，芝

麻信用分達650分以上就可免去租房押金。「信用＋租賃」跨界合

作，將為住房租賃市場注入新活力。從政策方向看，從提倡租購

並舉到租購同權的創新，預示租賃將是樓市長效機制的重要組成

部分。 

二是通過房產稅調節出部分供給。2016年12月召開的中央經

濟工作會議指出，綜合運用金融、土地、財稅、投資、立法等手

段推進樓市長效機制的建設。五大抓手中最核心的部分是房產稅。

房產稅短期沒來，但始終會來。一旦推出，將對持有房子的數量

產生影響，持有多套房產的業主或會減持部分房產。 

二、以樓市平穩發展為導向，既抑制泡沫又防止出現大

起大落 

樓市建立長效機制，不僅需要滿足人民對美好生活的嚮往，

為住房群體解決「住」的需求，而且要體現「公平正義」。並通

過樓市長效機制的「公平正義」表現新時代的管治理念和價值觀。 

一是樓市平穩發展較能體現「公平正義」。有機構調查測算

出，在中國內地家庭的資產配置中，房地產佔比達68%。如果樓市

大起，對於沒有配置房地產的家庭，對剛需特別是年輕剛需將不

公平，他們不易分享到國家快速高質發展帶來的巨大成果。況且

「樹不能長到天上去」，大漲之後必會加劇樓市泡沫，增加樓市
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風險。如果樓市大落，對已配置房地產資產的廣大家庭不僅不是

美好生活，還將面臨巨大風險；對於國家經濟穩定發展、防範金

融風險來說，亦會增加挑戰。 

二是綜觀政府樓市調控政策，意在促進平穩健康發展。中央

一直強調，在促進房地產業健康發展中,「既抑制房地產泡沫,又

防止出現大起大落」。從「9﹒30」樓市新政，到北京「3·17」加

大調控力度，再到今年9月22日起全國掀起新一輪限售調控，累計

一年來推出的各類調控政策，據鏈家研究院的統計數據超過200次。

從前期的限購、限貸、限價、限售、限商等需求端的限制措施，

到後期的增加供地、鼓勵租賃等政策，不僅分類調控、因城因地

施策，而且從供需雙向發力調控。住建部最近表示，房價過快上

漲勢頭得到有效抑制，全年房地產市場將保持平穩運行態勢。 

三、以「房住不炒」為導向，引導資金流入實體經濟 

樓市平穩健康發展的導向將決定建立長效機制時，必須思考

抑制影響樓市平穩健康發展的一些非理性因素。國家發改委表示，

內地樓市分化現象比較嚴重，一些城市尤其是熱點城市房價上漲

較快，有一些非理性的因素，像投資投機的因素在裡面起作用。

這些因素炒房一定程度推高房價脫離均衡水平，不僅增加了城市

的生活成本，也抬高了製造業企業的運營成本，影響了實體經濟

的正常發展。由此推測，樓市建立長效機制，亦將凸顯「房住不

炒」的導向。 

一是嚴控資金流入樓市炒房。首先是提高個人按揭貸款利率。

融360的數據顯示，9月份全國首套平均房貸利率升至5.22%，年內

第9次上漲。其次是收緊房地產信貸額度，使個人按揭貸款，要麼

貴要麼等。再次是多地監管部門發佈《關於加強個人消費貸款管

理防範信貸資金流入房地產市場的通知》，開始啟動再篩查程序，

要求補交消費用途證明材料，嚴控消費性貸款流入樓市。 

二是引導資金流入實體經濟。內地樓市嚴重分化，一些城市

一些區域存在「驟熱驟冷」的頑疾，其实樓市之外的原因也很重

要，譬如：區域發展不平衡、產業發展不均衡。这就必須引導資

金「脫房向實」，深化供給側結構性改革，建設現代化經濟體系，

把發展經濟的著力點放在實體經濟上。 

綜上所述，筆者認為，內地樓市建立長效機制，或現安居、

平穩發展以及房住不炒三大導向。租售並舉將是長效機制的核心

內容。樓市後市較大機會平穩發展，房地產行業的定位或會調整，

不會簡單作為保增長的手段。  
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近期報告 
 

1.  中國進入發展新時代，新投資機會值得期待 
蘇杰 10.25 

2.  從泰勒法則看環球利率環境 
卓亮 10.24 

3.  從施政報告看大灣區建設中前海的角色 
柳洪 10.19 

4.  三季度內地經濟維持穩健增長 
蔡永雄 10.19 

5.  環球流動性收縮是一個較長的過程 
卓亮 10.13 

6.  經濟差異和政治問題是歐元區穩定發展的最大挑戰 
蔡永雄 10.10 

7.  中國經濟增長模式的改變與去槓桿 
戴道華 10.06 

8.  國務院重提定向降準 貨幣政策彈性增加 
劉雅莹 09.29 

9.  獨角獸市場中美稱雄,香港角色亟待彰顯 
蘇傑 09.27 

10. 縮表過後，4 大貨幣短線走勢分析 何國文 09.22 

11. 縮表擔大旗 加息難急進 卓亮 09.21 

12. 美國聯儲局縮表對港元息率和樓市的影響 蔡永雄 09.21 

13. 環球去現金化經驗對香港的啟示 
張文晶 09.18 

14. 多重因素提升境外機構對人民幣債券熱情 
劉雅莹 09.15 

15. 從統計看香港的國際投資回報 
戴道華 09.15 

16. 人民幣匯率走勢將以穩中偏強為主基調 
應堅 09.13 

17. 長息低企對美國貨幣政策的啟示 
卓亮 09.13 

18. 美國收緊貨幣政策對東盟主要債券市場的影響 
黃思華 09.08 

19. 承前啟後,金磚合作邁向下一個“黃金十年” 
蘇傑 09.06 

20. 人行新規接連出臺 同業存單屬性進一步明確 
劉雅莹 09.01 

 

 


