
11日中国财经战略研究院
发布的《中国住房报告 2018-
2019》指出，与中国改革开放同
步，住房改革的近40年间，创造
了巨大的奇迹。但同时在过去的
40年中国房地产发展中也积累
了比较严重的问题。

倪鹏飞表示，目前房地产市
场存在结构性泡沫或将破裂或继
续放大的双向风险。房地产金融
存在杠杆率迅速高升且还在违规
加杠杆的风险。宏观经济运行存
在过度依赖房地产的风险。一个
理想的住房目标应该是实现住有

所居，带动经济增长，促进社会公
平。但实现住有所居，并不意味
着每个人拥有自有产权住房，而
是居民家庭根据自身情况，可以
是居住完全自有的住房，也可以
居住拥有部分产权的住房，也可
以租住不拥有任何产权的住房。

事实上，各地已转向重保
障。北京2017年发布用地计划
显示，北京市5年计划供地6000
公顷，住房建设需求150万套，其
中产权类住房100万套，租赁住
房50万套。深圳自今年起新增居
住用地中人才房、安居房、公租房

用地比例将不低于60%，并将
严格控制大户型高档商品住房
用地，同时在新出让居住用地
中提高“只租不售”用地比例。

中国社会科学院城市与竞
争力中心研究员姜雪梅表示，
过去保障房制度管理问题突
出，部分城市的保障房空置率
高；保障房房源结构失衡，长效
性保障房少。

“住房保障制度由‘保基本’
向‘促发展’转变。”姜雪梅表
示，未来政府在加大保障的同
时，将加大保障类住房的运营，

使政策可以长久地运转。例
如，着重发展租赁市场，合理布
局租赁房源，促进梯度消费，实
施租金管制，建立亲民的租赁
制度。适度供给长效性保障
房，长期有效地解决住房问题。

目前，我国已在浙江、安
徽、山东、湖北、广西、四川、云
南、陕西等8个省（区）开展政
府购买公租房运营管理服务试
点，并于2019年底前，总结试
点经验成果，为提升公租房运
营管理能力提供支撑。
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二次房改： 从“重建设”到“重保障”

山西省住房和城乡建设厅厅
长李栋梁说，山西是我国典型的
煤炭能源地区，因为国有工矿企
业较多，当时因矿设市、因厂设
区，大多数企业建厂时都是先生
产后生活，形成了大量的城市和
国有工矿棚户区，居住条件简陋、
基础设施匮乏，居住环境脏乱差，
水电气等基本生活条件难以保

障，甚至大多存在严重的地质和
火灾隐患。

2005年，辽宁省率先启动矿
区和老工业区棚户区改造计划，
标志着我国棚户区改造工程的启
动。2007 年 8 月，国务院发布
《国务院关于解决城市低收入家
庭住房困难的若干意见》，要求加
快集中成片棚户区的改造工作。

11日中国财经战略研究
院发布的《中 国 住 房 报 告
2018-2019》指出，在我国多渠
道、多元化的住房保障制度体
系下，“十二五”期间，全国累计
开工建设城镇保障性安居工程
4033万套，超额完成3600万
套任务。自2008年至2017年
的十年间，我国进行了3907万

套的棚户区改造，累计已有1
亿多棚户区居民“出棚进楼”。

今年5月国务院常务会议
再次确定，实施2018年到2020
年3年棚改攻坚计划，再改造各
类棚户区1500万套。加大中
央财政补助和金融、用地等支
持，兑现改造约1亿人居住的城
镇棚户区和城中村的承诺。

棚户改造： 1亿多住房困难群众“出棚进楼”

杨清家住太原，在她出生后
的20余年里，她一直同父母、祖
父母生活在一个40余平方米的
房子。“我们家那个时候已经算条
件很好的，由于母亲和祖父是在
同一家单位就职，所以单位给两
家人共同分这套一间半的房子。”

2014年，24岁的杨清体验
到人生中第一次搬家。全家五口
人搬入了近150平方米的商品
房。“我不仅有了自己的房间，家
里还有了书房、客厅与餐厅。”

杨清应该算是家庭住房条件
得到改善的缩影。的确，1998年
房改之前，我国城镇居民住房多
为公房等福利性质由所属单位或
机构分配房产，一条长廊串联着
许多个单间、或是上海石库门类
型上下三层共用厨房等公用设施
是当时较为典型的居住环境，这
种房屋面积小，没有独立厨房和
卫生间的设计，降低了居住环境
与居住品质。

中国社会科学院城市与竞争

力研究中心主任倪鹏飞表示，
40年间，城乡居民住房状况实
现了改天换地的变化。1978年
城镇住房仅人均6.7平方米，
2018年将超过38平方米。农
村住房更是经历土坯、砖瓦、平
顶、楼房变化，从1978年的8.1
平方米，2016年达到人均45.8
平方米。中国房地产业从零出
发，到2018年房地产增加值占
GDP的6.5%以上，住房相关经
济占到国民经济的20%，房地

产投资占GDP的13%以上，成
为中国经济的重要动力。

“我国住房已从全民蜗居
时代到基本适居时代。”恒大集
团研究院院长任泽平表示，我国
城镇住房套均面积从约45平方
米增至89平方米，中国城镇居
民从筒子楼住到住宅小区，从全
民蜗居到基本适居，住房事业取
得巨大进步，这主要得益于上世
纪90年代从福利分房到住房商
品化的住房制度改革。

一次房改： 从“蜗居”到“适居”

我国住房实现从“蜗居”到“适居”的华丽转身

住房体系面临二次“房改”
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1978年，中国城镇居民
人均居住面积仅有3.6平方
米，缺房户达869万，占城
市总户数的47.5%，近一半
城镇居民无房可住。而40
年后的今天，中国人均住房
面积已高达40.8平方米，套
户比高达 1.13。改革开放
40年以来，从筒子楼、石库
门到家属院、住宅区，从福利
分房时代进入市场经济的商
品房时代，中国住房环境发
生了翻天覆地的变化。

但需注意的是，在我国
住房环境发生完全改变后，
我国住房体系也将面临着第
二次“改革”。 资料图片资料图片

临近年底，开发企业加速推
盘，促使11月份楼市成交量小幅
反弹。近日，易居房地产研究院
发布的住宅市场成交报告显示，
11月份，全国受监测的40个典
型城市新建商品住宅成交面积
环比增长9%，同比增长20%。

11月份，受监测的4个一线
城市新建商品住宅成交面积环
比持平，同比下降11%。18个二
线城市新建商品住宅成交面积
环比增长16%，同比增长18%。
其中8个东部二线城市新建商品
住宅成交面积环比增长69%，同
比增长45%；18个三四线城市新
建商品住宅成交面积环比下降
1%，同比增长33%。

值得一提的是，其中7个本
轮调控较严的三四线城市（限购
或限贷）新建商品住宅成交面积
环比下降3%，同比增长58%；11
个本轮未调控或弱调控（仅限
售）的三四线城市新建商品住宅
成交面积环比增长1%，同比增
长15%。

“一二线城市平稳，三线城
市有所降温。”易居研究院研究
员沈昕表示，综合今年1-11月
份市场数据，40城市累计成交面
积同比增长8%。其中一线城市

累计同比下降9%，二线城市累
计同比小幅增长4%；三四线城
市累计同比增长26%。

今年以来，地方城市陆续出
台或升级了“分类调控，因城施
策”的楼市调控政策，并且以个人
房贷利率上浮为代表的信贷政策
趋紧也有效打击了投资投机需
求。

沈昕分析认为，今年以来，40
城累计成交面积同比增速曲线出
现了反弹，这主要是因为年初以
来三四线城市尤其是未调控或弱
调控的三四线城市成交面积增长
较多，三季度以来同比增幅已持
续放缓。“考虑到内部环境调控政
策短期内不会放松，外部环境复
杂多变，判断出该曲线在经历小
幅反弹后仍将保持下行趋势。”

“预计到2019年初，40城成
交量将继续萎缩，尤其是未调控
或弱调控的三四线城市，将面临
较大的下跌风险。”沈昕进一步分
析指出，分城市类别看，一线城市
成交由于已经处于低位，下跌空
间有限，有望企稳；东部二线和中
部二线城市成交量将逐渐萎缩；
其他二线及三四线城市则面临较
大下跌风险。
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11月楼市成交量环比小幅增长

今年11月份，陆续有十几家
房地产企业密集发布融资计划，
整体资金规模超过千亿。与此
同时，由于海外发债比重上升，
带动企业平均融资成本整体上
行，创下近三年新高。业内人士
分析认为，由于当前房地产市场
销售业绩增速普遍放缓，企业之
间的规模竞争仍在延续，大小房
企分化加剧，整个四季度房企的
融资需求仍然强劲。

11月份房企融资动作密集

11月 28日，弘阳地产集团
有限公司发布公告称，拟发行于
2020年12月3日到期本金总额
为1.8亿美元的优先票据，年利
率为 13.5%。仅 11月份最后 2
天，就有12家房企陆续发布公
告，披露其近期融资计划或公告
票据上市发行，累计规模近300
亿。据 Wind 数据，整个 11 月
份，房企境内外融资放量，涉及类
型包括股份增发、优先票据、中期
票据、公司债、可换股债券、超短
期融资券、ABS等。今年1-11
月，房企累计境内发债5632亿
元，同比增长66%；累计海外发债
3220亿元，同比增长12%。

克而瑞地产研究中心一位
分析人士指出，多元化的融资方
式，加上与银行在各业务中的全
面合作。这些都表明在融资环
境收紧的背景下，房企通过与金
融机构合作，增加未来流动性。

该人士进一步认为，值得注
意的是，当前的政策信号显示出
中央遏制房价上涨的决心不会
改变，决不会允许调控前功尽

弃，因而，预计在未来的一段时间
之内，调控政策仍然会在底部运
行，房企维持资金链“活下去”将
会是这段时间的主旋律。

大小房企分化加剧

从具体企业来看，11月份融
资总量最高的企业为中国恒大，
融资额达194.2亿元，主要为其
于11月6日和11月19日总计发
行了四笔境外优先票据，共计28
亿美元。当月融资成本最低的为
万科A发行的一笔10亿元的超
短融，利率仅为3.1%，此外，万科
A发行的另一笔20亿元的中期
票据利率也较低，仅为4.03%。

事实上，今年下半年以来，房
企并购整合频繁，有超过30家中
小地方性房企股权和债券通过产
权交易平台挂牌转让。Wind数
据显示，今年6月以来，上市公司
共计发起了46起标的资产为地
产行业的并购，披露交易规模达
到489亿元。

业内分析认为，这也体现了
当前市场环境下小房企的生存现
状：没有融资渠道，无力偿还债
务，即便取得地块也无力开发，不
得不退出市场。预计明年一些负
债率高的房企资金问题将更加严
重。与此同时，房地产企业的规
模化竞争仍在持续。随着中国房
地产业金融环境指数的持续收
紧，预计2018年四季度全国商品
房年初累计销售面积同比增幅将
保持稳中收窄，甚至转为负增
长。在此情况下，预计房价同比
增幅仍将继续回落。
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11月融资规模超千亿
大小房企分化加剧


