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一、房地产市场面临的现状

1.房地产价格与面积呈下降趋势。2007 年以来，在紧缩

政策调控下，中国的房市的泡沫成分开始收缩，一些城市的

房价虽然仍然较高，但面临着较大的下降压力，并出现了不

同程度的下调[1]。2008 年全国房地产销售价格、开发投资额

均继续保持增长态势，但商品房销售面积和销售额、完成开

发土地面积等出现不同程度的下降。2008 年 8 月份，70 个大

中城市房屋销售价格首次出现环比下降 0.1%。1—9 月份，全

国完成房地产开发投资 21 278 亿元，同比增长 26.55%。但销

售面积大幅下降，前三季度销售面积 40 321 万平方米，同比

下降 14.88%；商品房销售额 15 879 亿元，同比下降 15.02%；

完成开发土地面积 17 888 万平方米，同比下降 1.6% [2]。同时

一些炒家为尽快脱手、回笼资金，也大幅降低房价进行抛售。
2.市场开始走向分化。由于土地制度方面监管的加强，实

力较小的房地产商很难拿到地，即便拿到地，也要及时支付

地款；信贷紧缩，使得房地产商资金缺乏有效的资金来源，一

些中小房地产商又不能通过股市发行股票来获取资金；利率

提高，一些中小房地产无力支付巨额的房地产信贷的利息；

一些中小房地产商不具有品牌竞争力；大型房地产商更具有

实力进行价格战，通过价格战来清洗市场等因素的共同作用

将会使房地产市场走向分化，一些实力较低的房企将被清洗

出市场，从而提高市场集中度。
3.房地产商积极改变营销策略以跳出困境。一方面，开

发商积极采取降价策略，采用降低首付款比例的营销手法。
如苏州推出首付一成的优惠政策，其余 10%则先由开发商承

担，在交房时由购房者一次性付清；或者首付两成，另外一成

贷款做成消费贷款的变相降低首付款形式。另一方面，大力

实施置业保值计划，即开发商为了打消消费者的顾虑，鼓励

他们买房推出的置业保值计划。一般在约定购房后一段时间

之内，如消费者购买的房源出现价格下降，消费者可以退房

或者开发商补给消费者相应的差价。同时推出允许消费者团

购政策，团购是开发商可以吸引大批量消费者购房的活动，

消费者也是人多力量大，可以跟开发商砍价，对双方来讲，处

理好了都会实现双赢。但实际上，涉及到优惠幅度、房源位

置、个人满意程度等多方面的原因，参加团购的人往往到最

后只有少量实现成交。

二、金融危机给房地产市场带来的冲击

有关专家预测：受目前金融危机的影响，2009 年后楼市

风险将进一步增大，在国际、国内经济形势以及国家宏观调

控政策的影响下，房地产市场将步入较长时间的调整期。
1.短期内房价面临进一步回调。从需求者的角度讲，部分

改善型需求和投资型需求的购买行为将向后推迟，炒房者将

因投机能力下降而不同程度地退出市场，首次购房的自住性

需求将更为谨慎；从需求结构的角度，购房需求将向实用性

的中小户型集中；从产品需求特点的角度，留存在市场当中

的真正的住房需求者将会对房地产产品提出更高要求，因此

未来市场竞争会更加激烈。
在需求难以启动、供给方资金链紧张的情况下，部分自

有资金不充裕的中小房地产企业将面临因无力融资而退出

市场的风险，房地产开发企业会重新整合，包括房地产中介

公司、策划代理公司、经纪公司、评估公司、担保公司等在内

的从业机构也将随之迎来一轮行业整合。随着企业间的优胜
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劣汰、合并、重组，开发企业自身发展目标和开发战略也将放

在这个大局中加以调整，开发企业将更加注重开发产品的品

质，提供差异化的产品，以期在市场竞争中占据优势地位。
在供需双方的作用下，开发企业会采取进一步降价的措

施，以期尽快回笼资金，短期内房价下调将成定局。
2.房地产供需风险加大。房地产市场的景气下降、量减

价跌，加之从紧的货币政策作用，容易引发一系列的风险：一

方面，利率上调、房价下跌引发的支付能力较差的已购房群

体的“断供”风险。中国商业银行个人住房按揭贷款余额从

2003 年的 3 329 亿元上升为 2007 年末的 3.13 万亿元，四年

来贷款数额以年均 75%的速度增长[3]。根据国际经验，住房按

揭贷款的前三至六年是风险高危期。而过去四年中新贷出的

款项，在利率上调和房价下跌的情况下，“断供”的风险加大。
另一方面，开发企业资金链断裂，将导致房地产开发贷款出

现偿付危机以及建筑工程半途而废，进而拖欠工程款和拖欠

农民工工资的“两欠”问题可能爆发。另外，由于房地产市场

低迷，投资下滑而反作用于宏观经济，经济增长下滑的风险

将继续加大。
3.房市供求关系紧张状况可能再现。受金融危机的严重

影响，从长期看，随着宏观经济形势的转好，房地产市场供求

关系紧张的状况有可能再次出现。被抑制的多种需求，如快

速城镇化带来的购房需求，收入增长引致的改善性需求，投

资、投机需求，将进一步释放。而由于 2008 年以来土地购置

面积和新开工面积均出现明显下滑的情况，必将影响一年半

至两年以后的房屋供应量，供求关系有可能进一步紧张。

三、稳定房地产市场的应对策略

1.建立基本失业保障体系，增加社会对房地产的消费。目

前政府的当务之急应该是建立基本失业保障体系，做好贫困

人口的救助工作，特别是要救助好那些产业调整浪潮中失业

的农民工与大学生，从而在根本上维护好社会的稳定，只有

使这些人有了基本的消费能力，才能为中国的经济转型和下

一波增长周期创造需求条件。同时，政府应该适当地借机裁

剪冗余人员，缩减行政成本，从而减少全社会的交易成本，为

经济运行创造更宽松的环境。
2.加快保障体系建设，稳定房地产市场。有舆论认为，政

府加大保障性住房建设力度会对房地产市场造成冲击。实质

上“两大体系”都是房地产业重要组成部分，两者不可偏颇，

两大体系都要“硬”，住房保障体系主要解决没有能力通过

市场途径解决住房困难的中低收入家庭，解决好这部分家

庭的住房问题，有利于稳定市场和预期，有利于房地产调控

政策的顺利实施，也有助于房价理性回归，不会对房地产市

场带来冲击。
3.建立和谐的信贷环境，拓展房地产业的实展空间。银行

对开发商贷款基本全面停止了，只收不贷。这种极端做法，有

可能把不是坏账的资产变成坏账的危险。给开发商贷款和给

购房者按揭贷款相比，按揭贷款对银行的安全性更高一些，

购房者相当于兼职信贷员，中间多了一层风险把关。但开发

贷款也不能“一刀切”地不放。希望银行能把房地产行业与其

他行业一样对待，给房地产的金融政策松绑。另外，对部分开

发商确实存在的资金压力问题亦有所考虑。一方面可适度对

如土地增值税、营业税等房地产开发税费进行减免；另一方

面金融部门也应给予优质房地产项目适当的信贷支持。
4.进一步挖掘购房消费潜力，拉动房地产内需。诸如“小

房换大房”、“由房改房进入商品房”等均可享受与首套房同

样的政策优惠。虽然此前相关部委在这一问题上存在较大分

歧，但决策层经过调研认为市场中确实存在较大的改善性购

房需求，“如果释放出这一部分消费潜力，对于拉动内需无疑

效果巨大”。与此同时应适当调整二套房贷的限制。放宽第二

套住房主要是基于早先住小房子的人想要改善住房条件，他

们在购新房前并不会卖旧房；购第二套住房的信用风险远小

于第一套住房的信用风险，若限制二套房很有可能走美国次

贷危机的老路。
5.进一步减免房地产交易环节税费，鼓励对居民合理住

房消费进行相关的财政补贴。要支持房地产开发企业合理融

资需求，加大对中低价位、中小套型普通商品住房建设特别

是在建项目的信贷支持，对有实力有信誉的房地产开发企业

兼并重组提供融资和相关金融服务，应减轻居民合理购买自

住普通商品住房负担。此外，二手房交易的税费有可能考虑

减免，如对二手房营业税实行分档补贴等。
6.继续保障廉租房、经济适用房建设，确保供求平衡。对

没有享受到福利分房的中低收入者来说，即便房价再降，他

们还是买不起。他们的需求不会对商品房市场造成大的冲

击。要实现“居者有其屋”理想，市场并不能解决一切。因而，

政府推进保障性住房的步伐应该继续前进，特别是廉租房、
经济适用房建设。
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