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楼市温和调整
从卖方市场进入买方市场时代

住房市场从2014年一季度开始便进入调整状态，三季度更是进入全面调整阶段。笔者认为，本次调整
是住房市场三期调整的重合，也决定中国住房市场从“卖方市场”进入“买方市场”时代。

自 2014 年前两个月开始，城镇商品住房销
售额开始下降，并快于销售面积的下降，这意味
着新建商品住房价格开始总体下降。这次调整
与此前相比，一次性由正转 负，规模缓步下行，
程度逐步加深，范围逐步扩大。这是在新的宏观
背景下，在住房市场发展关键阶段，各方主体通

过市场相互博弈而进行的一次自发调整。
从本次调整宏观背景看，此轮住房市场调整与

2008年、2011年及其以前几次调整有许多不同。
第一，中国经济步入“新常态”。在经历 30

多年 10%左右的高速度后，中国经济开始进入
增长平稳，经济结构优化，经济驱动力转换的

新常态。宏观经济与住房发展的关系或将发
生变化。

第 二 ，保 障 房 建 设 取 得 实 质 性 进 展 。
2008-2013 年城镇保障性住房达 1400 万套；
2014年1-9月，全国城镇保障性安居工程已开工
720 万套，基本建成 470 万套。到 2014 年 9 月
底，已累计解决4000多万户（1.2亿人）城镇家庭
的住房困难。

第三，改革全面深化与治理经济理念转变。
党的十八大和十八届三中全会后，全面深化改革
获得实质性快速推进，治理经济的理念转向充分
发挥市场的决定作用，政府宏观调控转为区间调
控和定向精准调控。

第四，国际经济与住房形势有了新的变化。
2013-2014年，全球经济继续放缓，但经济增速
不再下降。与之前年份相比，2013-2014年的全
球住房市 场已经反弹至新的高峰。2013年，“莱
坊”（Knight Frank）全球住房价格指数的年度
增长率达到8.4%，不但远高于2012年4.6%的增
长率，也是 1995 年以来的最高值。进入 2014
年，住房市场 的增速仍然较高，第一季度同比增
长率达到7.1%，第二季度下降为5.2%，仍处于较
高水平。2013-2014 年的中国住房市场已经与
全球房地产市场紧 密联系，并且已与海外局部
地区住房高端市场形成竞争格局，海外置业的高
速增长分流了国内高端住房市场需求，也抑制了
房地产企业的住房建设投资。

住房市场全面调整

本次调整是住房市场三期调整的重合，也决
定住房市场从“卖方市场”进入“买方市场”时
代。

第一，这是一个长期走势的调整（长周期衰
退）。按照国际经验，2013年将成为中国住房由
规模扩张向质量提升的转折期。

需求最终决定于人口结构。一是看劳动适
龄人口，2010 年 15-64 岁人口占总人口比例达
到 74.5% 的 峰 值 ，2013 年 这 个 比 例 下 降 到
72.8%，65 岁 以上买房需求较薄弱的群体占比
逐年增加。二是看婚龄人口，上世纪70年代初
和80年代中后期的人口高峰，带来了房地产“刚
需”的增加。我国20-39岁年 龄的人数在2015
年后将出现明显下行趋势。我们预计全国新结
婚对数将从 2013 年的 1350 万对逐年下滑至
2020年的800万对，年均增速为-7%。 三是看
城镇人口。城镇新增人口在 2010 年达到 2500
万的峰值后，也开始明显下降。四是看住房存
量。城镇居民住房2013年人均达到33平方米，
尽管城 镇居民人均可支配收入仍将快速增长，
进而导致住房需求将继续增长，但告别短缺时代
的住房需求收入弹性将明显下降。

2010-2015年劳动力人口、城镇人口、婚龄

人口以及住房存量的变化共同促成国内房地产
在长周期上出现增长拐点。住房市场发展将由
高速增长到中速增长、加速增长向减速增长、从

“卖方市场”到“买方市场”转变。
第二，这是一个中期波动的调整（中周期衰

退）。从国际经验看，房地产存在着10年左右一
次的中周期。自改革开放以来，中国经济也存在
一个10年左右一次的中周期。

第三，这是一个短期波动的调整（短周期衰
退）。自1998年以来，中国房地产市场每3年左
右会出现一次周期性波动的过程，迄今已分别经
历 1998-2001 年、2001-2004 年、2004-2008
年、2008-2011 年、2011-2014 年等 5 个短周
期。

而从此轮住房市场波动看，这是开发商行
为、消费者行为、地方政府行为、金融机构行为、
中央政府行为的博弈结果，是一次住房市场自发
的调整。

从基本原因看，供给过度是主要原因。2013
年中国房地产几乎达到疯狂的程度，由此带来了
供大于求。2013年12月底，中国新建商品住房
待售面积 32403万平方米，同比增长37.2%。到
2014年9月底，中国新建商品住房待售面积增加

至37676平方米，同比增长28.5%。
从关键原因看，投资者预期发生改变。宏观

背景的变化以及三期调整的重合，2014 年初开
始，市场预期发生改变。在住房市场上，购房意
愿急剧下降，同时刚性需 求和改善性需求在
2013 年获得提前释放。开发商投资信心下降，
住房新开工面积出现负增长。2014 年 1-9 月，
中国商品住宅新开工面积为 91754 万平 方米，
同比下降13.5%。同时，至2014年9月，租金指
数同比上涨2.6%，较上年末涨幅下降2.1个百分
点。

导致住房市场调整的直接原因是资金紧
缩。住房金融同时连着房地产的供给与需求。
在金融市场上，金融机构预期改变，一方面导致
开发商的资金来源紧张，影响住房 投资；另一方
面导致抵押贷款下降，影响住房需求，最终也影
响住房开发投资。面对逐步转向深度和全面的
调整，决策层陆续采取一些应对政策，不再采取
行政或经 济调控救市措施，而是借助市场发生
变化机遇，允许地方政府和金融机构解除行政性
的限购和限贷政策，稳定住房消费。尽管如此，
受预期影响，金融机构住房资金 供给增速依然
逐步下滑。

三期调整叠加

本轮调整是住房市场自发调整，是前期过度高涨后的
周期性衰退和调整，具有必然性和合理性，调整总体上比较
温和，风险可控，无论对房地产、宏观经济，还是社会民生都
具有一定积极意义。

第一，有利于实现住房市场供求平衡。短期内，价格和
销售面积下降，引致投资增速下降，开工面积和土地购置面
积负增长，进而导致未来减少和消化库存，实现供求再平
衡。长期内，有利于认清未来趋势变化，调整预期，降低投
资增速，减少施工面积，降低住房的潜在供给。

第二，有利于通过市场解决居民的住房问题。通过市
场解决大多数人的住房问题既公平又有效率，但是过去住
房短缺导致价格增长远高于收入增长，影响居民住房问题
的解决。住房进入买方市场，住房适当过剩及其调整，有利
于价格平稳，减轻居民购房压力。

第三，通过危机和衰退，有利于淘汰落后房企，优化资
源配置和提高经济效率。

第四，有利于经济结构调整。住房市场调整，房地产投
资的利润下降、竞争加剧和风险增加，有利于改变长期以来
资源向房地产领域集中的局面，增加了市场主体经济结构
调整的动力。

第五，有利于促进居民自主创业。前期的住房投资虽
然抑制了前期的创业，但是提前拥有住房资产，有利于抵押
贷款融资，也有利于大众后续的创业。

然而从短期影响看，住房市场调整拖累了短期经济增
长，增加系统性金融风险。

首先，降低经济增长和就业水平。在宏观经济下行压
力大的背景下，住房投资下降拖累经济增长。初步测算，
2014年房地产投资对宏观经济增长的直接贡献为 0.48个
百分点，比2013 年对经济增长的直接贡献下降0.35 个百
分点。可以说经济增长下降的百分点主要是由房地产投资
下降引致的。房地产投资相关产业属于劳动密集型产业，
投资下降也影响就业增加。

其次，影响政府收入增加。目前房地产税收与土地出
让收益占政府尤其是地方政府收入比重较大。不少地方政
府与房地产相关的税收占地方税收比重为40%-60%，土
地出让金收入也接近地方税收收入规模，住房市场调整使
许多地方政府面临入不敷出的压力。最后，增加系统性金
融风险。这些风险包括：库存增加、空置严重、结构失衡、政
府收入减少、增加抵押贷款恶意断供、开发企业资金断裂、
信托机构对付违约、政府还贷违约等。这些情况如果出现
并蔓延，将面临系统性金融风险。其中，开发商资金断裂和
政府债务违约风险程度最高。

长期可持续 短期压力大

12月28日晚，枣庄体育馆内灯光闪烁，歌声
欢畅，座无虚席，中坚1878巨星跨年公益演唱会
暨全球商家签约盛典在这里隆重上演，林依轮、
杨钰莹、草帽姐等明星倾情演唱，嗨翻全场，来自
国际国内的数十家知名品牌商家代表现场签约，
意向入驻中坚1878民国风情商业街。中坚1878
公布远低于市场预期的商铺均价，震撼投资者，6
人抢一铺的热烈局面为年末的枣庄楼市再添重
彩。同时，晚会捐资枣庄义工联盟3万元，助力枣
庄公益事业，感动现场，温暖全城。

群星闪耀唱响中坚1878
经典曲目点燃数千人迎新年狂欢夜

中坚1878巨星跨年公益演唱会的阵容可谓
星光闪耀、大腕云集。山东电视台的著名主持人
芝麻和萌萌，幽默搭配，妙语连珠；华语乐坛巨星
林依轮《向快乐出发》、《火火的歌谣》祝福观众新
年快乐，掀起了演唱会的高潮，呐喊声、尖叫声、
口哨声，声声震耳；不老偶像女神杨钰莹《轻轻的
告诉你》、《我不想说》、和观众对唱《心雨》引爆现
场，3000人的齐声唱和，以她甜美的嗓音唱响属
于她的经典。星光大道草根明星草帽姐《山歌好
比春江水》、《背着草帽唱山歌》、现场改编《沂蒙
山小调》，以她的质朴和通俗逗乐观众，曾在中央
电视台演出的杂技《百尺竿头》、大变活人的魔幻
艺术，惊险刺激，具有传统格调的曼妙舞曲精彩
演绎民国风情。被采访的观众表示：难得在我们
的城市亲眼看到心目中巨星级人物，听一场高水
准的演唱会，中坚1878太给力了。

主力店入驻，数十品牌签约
6人抢一铺，投资升值更有保障

汇聚近 30 家商家的红毯礼，拉开了整场晚
会的序幕，来自国际国内一流品牌的商家代表，
在全场近3000人的瞩目下，步入晚会现场。杭

州巨基地产总经理项铭先生为大家深度解读中
坚 1878 项目的情况、进行了投资价值分析。目
前除自持50%物业外，312多套商铺就有2800组
客户到售楼处咨询，1920组意向登记客户，商业
王牌-银座商场、鲁南最大巨幕影院-横店影视城
等国际、国内顶级商家意向入驻。据现场采访投
资者表示：“真的没想到，价格着实实惠，很靠谱，
投资中坚1878算是赚到了据悉，中坚1878即将
于1月初正式诚意登记。

企业热助枣庄公益
书写社会大爱赢得观众好评

山东美星置业有限公司自2012年企业进驻

枣庄以来，心系枣庄棚户区改造，超脱企业利润
根本，将全面提升区域城市形象，改善居民生活
环境为己任，同时立足于枣庄百年工业文化遗存
和以老洋街为核心的城市商脉传承，发掘传承百
年中兴文化，构建繁华的中坚 1878 民国风情商
业街。不仅如此，企业还长期关注民生，热心公
益事业，先后捐赠 70 余万元支持赞助各项公益
事业。晚会还向枣庄义工联盟进行了捐赠，弘扬
社会正能量，标高了城市的精神地标，提高了整
个社会的温度，得到现场观众的长久热烈掌声，
以实际行动诠释人间大爱，赢得了老百姓的良好
口碑。 （记者 池研 胡文清 王震）

巨星闪耀，唱响枣庄
中坚1878明星助阵引爆全城 为加强建筑工程冬期施工工程质量管理，确保冬期施

工质量，日前，滕州市建筑工程质量监督站依据《建筑工程
冬期施工规程》和工程质量治理两年行动要求，结合历年冬
期施工实际情况，在全市组织开展了在建工程冬期施工登
记工作，此举将为冬期施工质量提供有力的保障。

据了解，冬期是指连续 5 天，日平均气温低于 5 摄氏
度。进入冬期施工，需按冬期施工规范要求采取相应措施，
以保证工程质量。为做好登记工作，该站组织监督人员深
入工地一线，加大宣传力度，确保登记工作执行到位。同时
对在建工程冬期施工措施的落实情况进行监督检查，要求
必须制定冬期施工方案，加强冬期施工保温材料的到场监
管，做好混凝土浇筑时测温孔布置和测温记录，留置冬期混
凝土的临界强度试块，停止室外的抹灰工程、涂饰工程施
工，室内的抹灰和涂饰工程必须采取有效的保暖措施。监
理单位加强冬期施工的监控和检查，对重点的冬期施工节
点加强旁站监理并依据检查结果认真填写冬期施工登记
表，有效保证了冬期施工质量。 （张亚峰）

滕州市质监站
开展冬期施工登记工作

近日，财政部网站下发《关于取消、停征和免征一批行
政事业性收费的通知》(以下简称《通知》)，自2015年1月1
日起，取消或暂停征收 12 项中央级设立的行政事业性收
费，同时对小微企业免征42项中央级设立的行政事业性收
费。财政部称，此举是为进一步减轻企业特别是小微企业
负担。

为提高行政事业性收费和政府性基金政策透明度，有
效制止各种乱收费行为，此前财政部公布了包括行政事业
收费、涉企行政事业收费以及政府性基金在内的三份清单，
并明确表示，“目录清单之外的行政事业性收费和政府性基
金，一律不得执行，公民、法人和其他组织有权拒绝缴纳。”

财政部:2015起免征
小微企业房屋登记等42项收费
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