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未来调控去行政化

过去，为抑制房价飚升，各地曾出台限购政策，
现在，房地产市场趋冷，大多数城市调整了限购措
施，此外，人民银行和银监会也调整了限贷政策。

住建部住房政策专家委员会副主任顾云昌认为，
过去十几年楼市调控始终盯着房价，认为房价的调控
可以用行政的手段来控制。但实践证明，用限购限贷
的办法可能在一定阶段发挥了作用，但是往往使市场
的信号扭曲了，会把有效的改善型需求，甚至刚性需
求也遏制住了，不利于经济的发展。

近来各地相继松绑楼市限购政策，就是地方政府
对楼市调控的“去行政化”，楼市调控正在从以政策为主
导转变为以供需为主导。住房和城乡建设部副部长齐骥
说，近期的房地产市场政策主要是借市场调整的窗口
期，把一些行政色彩比较浓的干预措施尽可能剔除。

“用市场的手段调控市场的问题，将是下一步调控
的主要方向和手段。未来一段时期，政府将更倾向于
运用金融、财税等市场化手段，而行政化手段相信会
越来越少。” 住房和城乡建设部新闻发言人倪虹表示。

有关专家建议，房地产市场在去行政化的过程
中，应逐步完善相关的
改革措施，建立房地产
调控的长效机制。最
终，通过市场规律的传
导，达到调整市场结构
的目的。
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本报记者 罗 兰

房地产市场经过前几年火热的开发之后，如今已呈现供
应宽松的局面。住房和城乡建设部政策研究中心主任秦虹日
前介绍，2011年以后，中国楼市的供需关系已经发生改变，
从此前的“总体偏紧，局部过紧”，已演变为“总体偏松，局
部过剩”。业内人士指出，目前楼市正出现两大趋势，一是房
企加大去库存化，另一个是调控逐步去行政化。

市场供应大于销售

前几年各地热衷于开发房地产，如今，楼市供应速度已
快于销售速度，而住房库存也悄然翻倍。秦虹表示，过去，
国内楼市的供求是偏紧的，但是近两年，国内楼市的供应增
速快于销售的速度，局部地区确实已经供过于求。

统计显示，截至今年8月末，商品房待售面积56160万平
方米，与低点时 （2012年3月全国商品房待售面积为30122万
平方米） 相比，增幅达到86.4%。过去两年多，全国商品房库
存几乎翻倍。与 2010年年中相比，最近 4年来，全国商品房
库存增加了约190%。

根据上海易居房地产研究院的监测，截至 8 月底，全国 35
个城市新建商品住宅库存总量为 26931 万平方米，环比增长
1.3%，同比增长22.6%。35个城市新房去化周期为17.5个月。

“近几年来市场供应量迅速上升，主要由3个原因所致。首
先，为应对金融危机，2008年国内释放大量流动性，但由于实体
经济不振，大量的资金直接或间接地进入了房地产领域。”秦虹
说。

秦虹分析，其次，2011年 1月 26日，我国推出了调控楼
市的“新国八条”，祭出限购和限贷政策，并使得全国40多个
城市开展限购。受此影响，投资房地产的形式也发生了变
化，从直接购买房产过渡到购买房地产信托等。这些资金又
进入房地产开发投资领域，成为供给资金。第三，从2011年
开始，地方政府对土地财政的依赖程度明显提高，土地出让
的速度加快，使得供给端的增长速度很快。

当前存在结构性问题

虽然市场供应充足，但仍存在结构性
问题。“中国房地产市场结构问题未来会越
来越明显。以前是供给不足，现在是结构
问题。”秦虹说。

秦虹表示，“结构性”体现在两个方
面，一是人群结构，房屋在不同人之间分
布不均；二是城市结构，不同城市的市场
形态差异较大。

一方面是供大于求，“整体市场供大于
求的形势已经确立。”中原地产首席分析师
张大伟表示，过去两三年，我国房地产市
场的供需关系发生彻底逆转。多地出现的

“空城”、“鬼城”表明，“去库存”将成为
很多地方的难题。

他又指出，一线城市供不应求的基本
面没有改变；而在二三线城市以及不少四
线城市，供大于求的形势明显。

另一方面是改善型和刚需仍未满足。
据了解，目前中国房地产市场 80%以上是
自住型的需求，其中改善型需求占主体。
全国24-28岁适婚人口1.3亿人，8000万在
城镇，5000 万在城市。城镇化率提高也会
带来新的住房需求。





聚焦

11月6日，由山东渤海轮渡股份有限公司斥资
近4亿元建造的客滚船“渤海玛珠”轮在山东省威海
荣成巿石岛黄海造船有限公司船厂顺利下水。“渤
海玛珠”轮船舶总长 178.8米，型宽 28米，总吨位为
3.5万吨，乘客定额为2300人，设有3层车辆舱，达到
国际客滚船标准。 申吉忠摄 （新华社发）

正在举行的第 28届圣保罗国际车展上，奇瑞、
吉利、比亚迪、江淮和力帆等中国品牌的汽车亮相
登场，中国自主设计的车型受到巴西观众的关注和
欢迎。图为观众参观涂装成金色的江淮“瑞风S5”汽
车。 新华社记者 徐子鉴摄

中国品牌亮相圣保罗国际车展

海峡两岸

台北旅展开幕

11 月 7 日，第九届海峡两岸
台北旅展在台北世贸中心展览一
馆开幕。本届展览将持续4天，大
陆参展团总人数约650人，共设展
位237个，以“美丽中华之旅”为
主题，举行 12 场旅游产品说明
会。图为宁夏馆的工作人员在向
观众介绍宁夏的旅游产品。

新华社记者 申 宏摄

客滚船“渤海玛珠”轮威海下水

房贷新政房贷新政
后一线楼市成后一线楼市成
交又现增长交又现增长。。
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出境人数逐年攀升 消费需求日益增长

全球奢侈品缘何近半花落中国
本报记者 周小苑
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按照过去劳动力转移的平均速度，中
国的人口红利结束大概也就是2019年，也
就是说还有四五年的过渡期，这个过渡期给
我们提供了一个改革的窗口，错过这个窗口
再往后恐怕就真的会出现中等收入陷阱。

——中国社科院金融研究所副所长殷剑
峰表示。

●央行短期内仍将“微调”为主

我国货币政策目前尚处于由数量型、行政
指令型调控向价格型、市场化工具调控的过渡
阶段，单纯依赖流动性操作压低货币市场利率很
难真正有效地降低企业融资成本。预计年内央
行可能会更多地使用诸如 MLF 之类的流动性

“微调”工具，并试图加大此类操作对银行贷款
利率的引导作用，但短期内实施降准、降息等
全面宽松措施的可能性较小。

——瑞银证券中国首席经济学家汪涛说。

●水资源配置应重视市场机制

现在和今后制定农业政策一个重要的
出发点，就是怎么能够节约用水，提高水
的利用效率。我国水的利用效率跟发达
国家相比差距很大，农业现代化对节水
有很大需求，今后不仅要实施工程措
施，还要采取优化种植结构等措
施，尤其要引入市场机制，让市
场机制在水资源配置当中发挥
重要作用。

——中央财经工作领
导小组办公室副主任
韩俊认为。

（宦佳辑）

●人口红利还有四五年过渡期

音音
声声

中石油收购巴西能源秘鲁公司
据新华社利马11月7日电（记者贾安平） 中

国石油天然气股份有限公司 （中石油） 与巴西国
家石油公司 6 日在秘鲁首都利马顺利完成股权交
割，中石油以 26亿美元成功收购巴西能源秘鲁公
司全部股份，此举标志着中国能源企业在秘鲁最
大的收购案圆满落幕。

巴西能源秘鲁公司是巴西国家石油公司的全
资子公司，在秘鲁主要从事油气勘探、开发及生产
活动。通过这次收购，中石油接管了该公司旗下的
10 区、57 区和 58 区三个油气区块。据统计，在完成
该项目的收购后，中石油在秘鲁的原油产量将达到
该国原油总产量的54％。预计到2020年，中石油秘
鲁公司的年产量将超过1000万吨油当量。

在全球奢侈品消费因经济低迷呈现
增长放缓的背景下，中国内地消费者去
年竟买走了全球近一半的奢侈品，其中
超过七成是境外消费。专家认为，中国
人日益增长的消费能力和境外游的迅猛
增长，带动了奢侈品消费热潮。不过，
随着中国人消费心理日趋成熟，境外奢
侈品消费未来或将降温。

中国人买走全球47%奢侈品

中国奢侈品市场研究机构——财富
品质研究院近日发布报告显示，中国消费
者境外人均消费额 1508 欧元，消费能力
全球第一，是很多欧美国家公民境外购物
人均消费额的 3-5 倍。2013 年，中国人买
走了全球 47%的奢侈品，约计 1020 亿美
元，其中只有 280亿美元的消费留在中国
境内，境外消费额却高达73%。

随着出境人数的逐年攀升，中国人开
始在全球范围内释放消费力，并成为全球
旅游零售市场，特别是免税市场的最大买

家。从 2013 年全球
排名前十的免税集

团公布的数据可以看出，主要免税集团销
售增长势头良好，多家公司保持双数的增
长，其中 DFS 以 40.65 亿欧元的销售额位
居全球免税行业第一，较 2012 年增长了
25%。这得益于亚洲特别是中国大陆游客
庞大的消费群体与强劲的消费力。

该报告预计，2014年中国人的奢侈品
消费将进一步转向境外，港澳地区（30%）、
欧洲（22%）、美国（21%）是中国人海外购买
奢侈品最主要的三大地区。同时，中国消费
者在境内购买奢侈品的比例较 2013年减
少了2%，港澳地区则锐减14%。

境外“价低质优”优势明显

随着中国经济的快速增长，中国人
的财富在不断积累，消费能力不断增
强，对奢侈品的消费需求日益增长。

“中国拥有超过 13亿人口，活跃在奢
侈品市场的消费者现在约有 7500 万，即
使是财富和支出的小幅增加都可能产生
很大的影响。”在汇丰银行消费者与零售
研究部负责人埃尔旺·朗堡看来，奢侈品
消费不仅与 GDP 增长和财政政策相关，
它也与社会和文化的发展趋势有关。正因

如此，非常富有的国家不一定在奢侈品上
花费很多。在许多西方文化中，炫富被认
为是不当之举。相比之下，中国人展示自
己的财富则被认为“是合适的”。

近年来，随着中国人出境游的比例大
幅增加，奢侈品在海外“价低质优”的优势明
显，因而带动了境外奢侈品消费出现井喷。

“奢侈品牌在中国经历了近 20 年的
发展，在中国已经布局了广阔的销售网
络，但并没有向消费者提供优质的服
务，没有基于中国消费者需求，提供更
有竞争力的产品价格。”财富品质研究院
院长周婷分析认为，首先，一些奢侈品
品牌在中国的服务和体验没有到位，尤
其是很多品牌在中国都存在价格歧视现
象；其次，很多奢侈品的假货在全渠道
覆盖，令消费者没有消费安全感，因此
会更倾向于去原产地买到高品质、原汁
原味的奢侈品；第三，越来越多的中国
消费者希望有更多新产品和新体验，相
比之下国外的选择更加多样化。

未来消费将趋于理性

然而，奢侈品消费在中国逐年增长
的趋势，在今年可能难以延续。美国贝恩

咨询公司和意大利奢侈品行业协会联合
发布的《全球奢侈品市场调查报告》显示，
今年前8个月，中国内地奢侈品市场的消
费增长率为10%，与去年同期相比明显下
降。预计到今年底，中国内地的奢侈品市
场销售额将达到人民币 1178 亿元，比
2013 年下降 2%。这是自 2000 年该调查启
动以来，首次出现的负增长结果。

在周婷看来，奢侈品在华业绩不振
的主要原因在于消费需求的转变。奢侈
品的销量近年在国内飞速增长，完全是
由市场需求推动的，品牌运营者并没有
任何功劳可言。随着互联网的普及，信
息越来越充分和透明，中国的新兴消费
群体正在逐渐成熟，对时尚消费品的需
求变得更加理性。而此时，品牌运营者
并未做好服务与转型，从而导致了奢侈
品市场开始出现细分和降温。

“中国人在海外采购奢侈品之风未来
将会逐渐淡化。”中国现代国际关系研究
院世界经济研究所所长陈凤英认为，人
们到一定富裕程度的时候就不会那么崇
拜奢侈品。在国内也能买到跟国外基本
价格相同的产品的时候，他们也不会到
国外去买；另外当中国发展到一定程
度，中国的品牌效应也会发展起来，未
来对奢侈品的那种狂热需求可能会下降
并逐渐淡化。


