
2017年房地產趨勢：抑制泡沫，理性發展 

文/楊紅旭 

 

2017年將是全國房地產市場回歸理性、重塑規範之年。 

 

2016 年上半年，中國房地產市場行情較為火爆，房屋成交量、房價等指標屢創新高。到了

2016年三季度，為抑制資產泡沫和去杠杆，政策頻頻加碼使得部分市場指標走向發生變化。

2016 年四季度，政策效應積極釋放，全國房地產市場過熱態勢受遏制，市場交易和市場預

期也趨於理性。縱觀 2016年房地產市場與政策，整體上有較大波動性，這也是中央再次強

調建立房地產市場長效機制的重要原因。 

 

2016年四季度的市場與政策邏輯將在 2017年延續，部分市場指標相應地出現降溫也符合預

期。同時，受供給側結構性改革和三、四線城市仍需繼續去庫存等利好因素的影響，房地產

部分供應指標依然有望維持個位數的增長態勢，基於這一方向，筆者預判：2017 年房地產

特徵為：抑制泡沫，理性發展，2017年將是全國房地產市場回歸理性、重塑規範之年。 

 

以供給側結構性改革為主線，適度擴大總需求 

當前，我國經濟運行保持在合理區間，呈現總體平穩、穩中有進、穩中向好的發展態勢，堅

持以供給側結構性改革為主線，適度擴大總需求，仍是我國經濟得以繼續保持平穩健康發展

的基礎。 

 

貨幣政策漸趨中性 

2016年 11月 8日，央行發佈《2016年第三季度中國貨幣政策執行報告》指出，堅持實施穩

健的貨幣政策，保持靈活適度，適時預調微調，增強針對性和有效性，做好與供給側結構性

改革相適應的總需求管理，為結構性改革營造中性適度的貨幣金融環境，在保持流動性合理

充裕的同時，注重抑制資產泡沫和防範經濟金融風險。 

 

2016年 12月的中央經濟工作會議也指出，貨幣政策要保持穩健中性，要在增強匯率彈性的

同時，保持人民幣匯率在合理均衡水準上的基本穩定。 

 

2016年以來央行態度謹慎，自 2016年 2月 29日降低存款準備金率後至 2017年 1月未使用

存款準備金率及利率工具，公開市場操作已經常態化，見圖 1、圖 2。特別是 MLF的操作頻

率增加。預期 2017年貨幣政策操作仍將主要是公開市場操作和中期借貸便利（MLF）相結合，

輔以抵押補充貸款（PSL），以應對美聯儲加息及中國金融領域資產泡沫、杠杆偏高等問題，

預計 2017年不會繼續降息，但也不會加息，存款準備金率調整的概率不大。 



 
圖 1 2001年以來我國 5年期以上貸款基準利率變化 

資料來源：中國人民銀行，下同。 

 

 
圖 2 2008年以來我國人民幣存款準備金率調整變化 

 

財政政策加碼寬鬆 

為了對沖房地產和製造業投資下滑帶來的影響，通過積極財政政策維持基建投資高位運行、

多管道吸引民間投資逐漸進入實體，依然是 2017年“穩增長”的著力點。因此，2017年財

政政策將更加重視精准發力和提高績效，“更加積極有效”的要求意味著 2017年將有更多

的減稅和更多的政府投入，而要實現減收增支，官方將需要在預算安排上做出調整，財政政

策對促進經濟穩定健康發展的作用將更加凸顯。 

 

因城施策，加快建立房地產長效機制 

2016 年，由於全國樓市整體處於持續復蘇的態勢，隨著各地去庫存政策的推進，樓市庫存

去化效果較為明顯，但區域樓市分化嚴重。因此，中央仍將堅持因城施策原則，將樓市調控

權力下放到地方政府。同時，在部分熱點區域抑制房價過快上漲，保持房地產市場持續健康

發展將成為今後中央房地產政策的主要目的之一。 

 

2016年中央經濟工作會議提出，促進房地產市場平穩健康發展，要堅持“房子是用來住的、

不是用來炒的”的定位，綜合運用金融、土地、財稅、投資、立法等手段，加快研究建立符

合國情、適應市場規律的基礎性制度和長效機制，既抑制房地產泡沫，又防止出現大起大落。

要在宏觀上管住貨幣，微觀信貸政策要支持合理自住購房，嚴格限制信貸流向投資投機性購



房。要落實人地掛鉤政策，根據人口流動情況分配建設用地指標。要落實地方政府主體責任，

房價上漲壓力大的城市要合理增加土地供應，提高住宅用地比例，盤活城市閒置和低效用地。

特大城市要加快疏解部分城市功能，帶動周邊中小城市發展。要加快住房租賃市場立法，加

快機構化、規模化租賃企業發展。加強住房市場監管和整頓，規範開發、銷售、仲介等行為。 

 

金融信貸政策：個人房貸差異化，開發企業融資趨緊 

從 2016年 12月召開的中央經濟會議對於金融信貸等政策的部署來看，貨幣政策要保持穩健

中性，適應貨幣供應方式新變化，調節好貨幣閘門。雖然現階段國內整體經濟環境依舊未明

顯改善，但從今年以來的貨幣政策操作手段看，央行主要採取的還是公開市場回購方式，以

保持貨幣政策的穩定，而調息和調整存款準備金的空間很小。在以去庫存為主、因城施策的

樓市政策引導下，預計 2017年中央和銀監會等部委會針對庫存較大的地區繼續出臺相關配

套支援政策，而針對熱點區域的樓市會對相關地方政府進行相應的指導，督促這些地方出臺

收緊性的信貸政策，如購房首付比例上調、增加購房貸款門檻等。同時，也需要加強金融信

貸監管政策，在堅持支持居民合理自住購房的信貸政策時，要嚴格限制信貸流向投資投機性

購房，防止房地產泡沫的進一步擴大。另外，對於房地產開發企業的融資，也將保持偏緊態

勢。總體來看，2017 年房地產的金融信政策，一方面支持三、四線城市的去庫存，另一方

面加緊一、二線城市和開發商的去杠杆。 

 

財稅政策：繼續推進房地產稅立法 

早在 2014年財稅改革全面啟動之初，財政部就提出了六大稅制改革，分別是增值稅、資源

稅、消費稅、房地產稅、環境稅和個人所得稅。原本房地產稅位列個稅改革之前，十二屆全

國人大常委會已將房地產稅立法正式列入五年立法規劃，但受限於立法程式和複雜的實際情

況，房地產稅改革進展並不順利。目前房地產稅正由全國人大牽頭起草工作，尚未有具體方

案對外披露。但 2016年第 3次 G20財長和央行行長會議上，時任財政部部長樓繼偉表示，

房地產稅改革雖然艱難，但仍將義無反顧地推進。預計今後通過完成房地產稅設計和立法，

對房地產交易和持有環節來徵稅，通過結構性的差別化稅收政策來抑制投機性需求，調節收

入分配。同時，目前個稅改革方案在財政部內部已經完成，個稅改革將分步到位。先做一些

比較簡單的部分，再隨著資訊系統、征管條件和大家習慣的建立，逐漸完善改革。其中房貸

利息抵扣個稅已經確認，並且可以確定該方案會在全國推廣。此外，未來隨著改革進一步推

進，家庭贍養老人費用、子女教育費用以及房租等，也有望陸續被納入個稅抵扣。從地方來

看，樓市庫存較大的地方政府則會進一步加大引導購房意願，出臺購房補貼或稅費優惠等政

策，降低居民購房成本，繼續推進去庫存。 

 

地方政策：堅持分類調控，因城因地施策 

2016 年是房地產“去庫存與控風險”並重的一年。地方政府依據中央去庫存的精神，出臺

了一系列史上最寬鬆的組合政策從需求側屢屢發力刺激樓市，樓市庫存去化效果較為明顯，

但區域樓市分化嚴重，一些熱點城市房價上漲過快，導致區域市場泡沫浮現，樓市風險加大。

因此，從 2016年二季度開始，熱點城市逐步出臺收緊型調控政策，上海、深圳、廊坊等地

率先出臺限購政策，隨後在 9月至國慶期間，全國 20餘城出臺限購限貸等調整政策，防止

風險集聚。隨著區域市場的發展，樓市分化的局面仍將延續，中央因城施策的精神將進一步

得到體現，地方收緊和放鬆的兩種政策基調也將繼續同時存在。 

 

根據中央經濟工作會議的精神可以預見，2017 年中央和地方政府均要把防範金融風險和抑

制資產泡沫放到更加重要的位置。因此，樓市過熱的地區將堅決執行調控政策，通過提升限



制貸款、加強控制地價、增加土地出讓、加強輿論監管等措施，防止房價出現劇烈波動，以

確保穩定房價和促進樓市理性健康發展。樓市較冷的地區將更一步細化，落實去庫存政策，

並逐步將去庫存和促進人口城鎮化結合起來，增加政策的可操作性，促進此類地區市場活躍

度。 

總之，在全國範圍內，各地方將會在“穩”字當頭的經濟環境下，針對各地實際情況推出“去

庫存、穩發展、防風險”的相關政策，並且將加大力度進一步落實。展望 2017年，房地產

政策將緊緊圍繞上述中央經濟工作會議的部署展開，預計相關部委還將出臺一系列配套措施，

主要有以下幾個方面： 

 

一是由於經濟增長放緩的局面並未改變，穩增長壓力大，因此穩定住房消費、加強保障房建

設等還將繼續推進。 

 

二是深化住房制度改革，結合戶籍制度改革和新型城鎮化，加快農民工市民化，擴大住房需

求。 

 

三是完善市場環境，盤活存量資產，繼續推進房地產健康發展的長效機制建設。 

 

四是繼續堅持因城施策的指導原則，除了對庫存較大的城市仍會採取相應配套放鬆政策外，

對於一些樓市熱點區域則會採取進一步的收緊性政策。 


