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當前中國的房地產市場
是結構性問題嗎

文 ︱ 易憲容 青島大學財富管理研究院院長

當前中國的房地產市場是結構性問題嗎？最近，中國國家統計局

原副局長賀鏗在2023年中國實體經濟發展大會上說，現在房地產供應

過剩，14億人可能住不完。住建部原副部長仇保興也在2022年中國城

市高質量發展智庫論壇上說過，中國住房空置率已達15%，有的省份達

到25%甚至30%。中國人民銀行最近的數據也顯示，截至2019年，中國

城鎮居民家庭的住宅擁有率達96%，對許多人來說，住房是他們最大的

金融資產。《中國人口普查年鑒2020》則顯示，中國家庭戶人均居住面

積達到41.76平方米。

這些數據主要說明了以下兩個問題：一是中國城鎮居民家庭住房

的擁有率達96%，應該是世界上各個國家最高水準之一，意味着中國城

鎮居民並不缺少住房；二是中國城鎮居民家庭住房人均擁有的面積達

41.76平方米也是居世界各國家最高水準。這也意味着中國城鎮居民基

本居住條件已經得到解決。

中國樓市出現根本性改變

中國城鎮居民住房擁有率這樣高、所持有的面積這樣大，如果住

房還是金融資產時，中國城鎮住房並不存在過剩的問題，市場供求關係

也在平衡中前行。比如，2021年中國的新房銷售達18億平米以上的速度

增長。但是，在2020年中國銀監會出台對房地產開發商融資的“三條紅

線”政策之後，中國的房地產市場從2022年開始出現了根本性的轉變。

直到目前為止，中國房地產市場根本性轉變主要表現為三個方面：

一是房地產市場的預期根本性轉變。從2021年下半年開始，房價只

漲不跌的市場預期完全逆轉為房價只跌不漲，而且還會下跌。在這種市

場預期下，無論政府出台什麼樣購買住房的優惠政策，居民都不願意進

入市場。住房銷售投資都出現了負增長。比如，2023年7月中國房地產景

氣指數僅為93.78，也2021年2月的101.43相差近8；2023年1-7月中國房

地產開發投資增長為負8.5%，呈現連續15個月衰退；2023年1-7月中國

商品房價銷售額、銷售面積分別負增長1.5%、6.5%；2023年7月70個大

中城市新建住房價格負增長0.6%，連續16個月呈負增長態勢。

二是房地產市場性質出現根本性轉變。由以往購買住房為金融投
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