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款，然後由商業銀行向有資格的國有企業發放貸款收

購房地產開發商未出售的商品住房，央行對貸款利率、

發放貸款的對象、收購房源、收購主體、操作思路及原

則等都做了詳細的規定。如把該計劃再貸款的利率降

到極低水平，以鼓勵有資格的商業銀行有願意參與，但

參與的商業銀行應按照自主決策、風險自擔原則發放

貸款，完全是以市場化的方式操作。還有，把存量房收

購的自主權完全留給地方政府來決定，收購商品住房

的條件必須“以需定購”及合理價值收購，房地產開發

商自願參與。這既強調參與的商業銀行所發放貸款的

嚴格風險評估，更是強調把存量住房以合理價格收購

的權力下放到地方政府，地方政府對收購住房的貸款

要承擔一定擔保責任。這樣，中央給了政策，執行交由

地方政府進行，以什麼樣價格收購，收購單位數目多少

由地方政府決定。如果該計劃執行到位，既可一定程度

降低存量房的庫存，也可增加地方保障性住房的供給，

並讓瀕於倒閉破產中的房地產開發商存在一線生機。

不過，該計劃目前僅是試點中，今後肯定會走一

步看一步地調整。還有，央行給出的貸款預算只有

5000億元，相對於2023年商品房銷售11.6萬億元，只

是4.3%，杯水車薪。而且，該計劃執行還可能引發一些

問題，比如存量房收購價以保障性住房建築成本價收

購，不僅與房地產開發商價格談判上會存在許多困難，

也可能會導致新房市場的價格水平全面下移，隨之房

地產市場的價格將進一步下跌；而且保障性供給突然

急劇增加，也會改變居民對商品住房需求傾向。

房地產出清需重建信心釋放市場需求

517新政第三大任務通過寬松的住房信貸政策

來刺激和釋放住房需求。可以說，無論是按揭貸款利

率下調，還是按揭首付比例降低及住房公積金利率下

降，都意味著住房信貸政策已經處於曆史上最為寬松

狀態。這樣，居民購買住房准入條件降低了，購買住房

信貸成本降低了，對需要購買住房民眾是重大的利好。

在房價持續上漲的情況下，這種寬松住房信貸政策一

定會刺激大量的居民湧入房地產市場，讓房地產市場

各種需求都釋放出來，但是如果房價是在持續下跌，

而且下跌的幅度較大的情況下時，是否能夠釋放房地

產市場需求則是相當不確定的。在當前的房價持續下

跌的情況下，除非一定需要購買住房的居民會借此政

策進入市場，那些可買可不買，包括所謂的改善性住

房，特別是住房投資炒作者一定在那裏觀望，不會輕

易地進入住房市場。這就為何517新政之後，再沒有出

現房地產銷售火爆場面的原因所在。

因為，經過2016-2017年房地產市場快速擴張，房

地產市場的嚴重過剩已經是基本事實。在三線以下的

城市，城市居民每人持有一套住房是十分普遍的現象。

房地產市場的嚴重過剩不僅表現在房地產開發商手上

大量的未出售存量房，高達7億多平方米，更表現為居

民手上持有大量的二手房，比如當前二手房的掛牌量，

重慶達27萬套、天津19萬套、蘇州18萬套、北京17萬套

等，住房的全國性嚴重過剩，房價下跌不可避免。所以

在一個較長時間裏，房價不僅會持續下跌，而且下跌的

幅度會比許多人想象的要大得多。在住房市場價格持

續下跌，居民的住房需求早就無影無蹤了。

刺激住房需求最強的調控政策，無論是信貸、稅

收，還是補貼，其效果肯定會不好。特別是目前政府的

調控政策思路還在房價上漲條件下來思考，實際效果

更是會差。比如北京放松住房的調控政策是讓有兩套

住房的居民可以5環外再購買一套住房。這些居民購買

住房目的是什麼，是投資還是消費，從哪個角度來說，

都沒有人會再購買一套住房，所以該政策出臺之後沒

有激起一點水花。香港是最好的案例，所有購買住房

政策放開之後，是增加一些以價換量的住房銷售，但

住房投資需求和可買不可買的需求根本就沒有釋放出

來。只有住房價格不斷向下行，才是住房需求釋放唯一

途徑。所以，中國房地產市場也只能走向這條路，房地

產市場出清只能以市場的方式進行。

要扭轉當前房地產市場基本格局，就得重建房地

產市場信心，讓房地產市場需求釋放出來，而要實現該

目標，就得放開各種對房地產市場的行政性限制與政

策，就得以市場化的方式讓各城市的房價逐漸向下調

整，讓房地產市場的價格真正回歸理性，否則房地產調

控政策很難達其目標。517新政正在向這個方面努力，

但實際結果如何還得進一步觀察，因為當前中國的房

地產市場已經發生了根本性變化。
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