	房地产动态
	半 月 刊
2017年9月25日


	国家信息中心 中国房地产信息网(www.crei.cn) 主办
	未经许可不得它用


○　“新存量”时代已来 房地产业将如何“被重构”
○　关于房屋交易与不动产登记衔接有关问题的通知
○　2017年1-8月份全国房地产开发投资和销售情况
○　8月份一线和热点二线城市房价环比下降或持平
○　楼市调控蔓延至三四线城市 差别化调控逐级深入
○　马光远：相对于房价，房租真的太便宜了？
○　央行表态支持北京上调房贷利率
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大势点评
“新存量”时代已来 房地产业将如何“被重构”
　　2016年以来，一系列房地产业调控政策陆续出台，进入到2017年，调控政策不断升级，并且调控方向亦发生重大变化，土地拍卖政策史上最严，租售并举，户籍制度改革进一步深化……
　　“新存量”时代已来。在新存量环境下，新的困难，新的问题，接踵而至。房地产业将如何“被重构”？备受业内关注。
　　存量时代已悄然到来
　　房地产市场已由“黄金时代”走向了“白银时代”，这是业界公认的行业趋势。然而，当行业从较快发展阶段，进入平稳增长期，另一项重要变化也逐渐显现，即由“增量时代”向“存量时代”转换。
　　根据发达国家的经验，房地产行业进入成熟期后，存量市场的重要地位将不断显现，其存量房销售规模甚至将远超新房。
　　由于土地资源的稀缺，需求会逐渐转向二手房市场。最近几年很多开发商和投资机构也逐渐关注非新房市场，由此带动存量房交易量不断扩容，存量时代已悄然到来。
　　来自链家的数据显示，2016年中国二手房交易额超过6万亿元，占住房交易总额的比例达到41%。其中，同期内北京、上海的二手房交易额占比更已高达74%和72%。该比例已经达到发达国家市场的水平，而从这个关键指标来看，中国总体上正处于向存量市场转换的过渡期。
　　值得一提的是，伴随着商用物业的崛起，存量房被大量做成品牌长租公寓，是当前存量房市场的一项显著特征。
　　链家统计数据显示，目前有超过1.3亿年轻人在租房，但这批人对传统的租赁市场并不满意，品牌长租公寓更为年轻人所青睐。而这种现象背后所指，其实是消费方式的迭代衍生了新的服务需求。
　　市场需求推动存量供应
　　国家鼓励住房租赁市场的发展，大量城市的“外来人口”也会面临未来的改变。其中最显著的是住房租赁市场的爆发。
　　以外地来沪工作的严先生为例，其先后搬了4次家，也一度苦于租房的漂泊，但在上海近7年，他一直选择租房。刚刚结婚的他，目前和妻子租住在上海市闵行区莘庄地铁站附近的一个小区。
　　严先生租住的房子本是三室两厅，其中的客厅被房东改为了卧室，有4户人家租住。目前整套房屋月租金在1万元左右，严先生租住的是主卧，带一个独立卫生间，面积约20平方米，月租金3200元，加上水电煤以及宽带、物业等费用，严先生每月的租房支出约3500元。相对收入而言，其尚能够承受，且有余力过好生活。
　　像严先生这样的人群，正是引爆大城市租赁市场的最大力量。
　　不过，对长期在上海工作的严先生而言，上海户口始终是绕不过的坎，如果存量时代真正到来，他最关注的则是“租售同权”等政策落地情况。
　　其实，早前国内如无锡、广州等多个城市均已提出了租房落户政策，而北京、上海等多个城市也提出要大力发展住房租赁市场。这些被认为是租房者的“福音”。
　　价值地产聚焦“新存量时代”
　　行业的发展趋势、市场需求的增加以及城市的发展，共同推动房地产进入了新的存量时代。实际上，当前在政策层面，国家鼓励租赁市场的发展，土地招拍挂政策也逐渐改革，这意味着行业的发展思路将从源头上被改变。因为当自持比例更高、出租要求更严，对于普通开发商而言拿地难度或更高，对其操盘、运营能力也提出了前所未有的新要求。
　　伴随市场格局的改变，开发商必然要变。
　　越来越多的房企转向存量市场，自持租赁住宅的开发商被称为“资产运营商”或更合适，而资产运营模式的核心是投资回报率，因而对于企业来说，精细化运营的要求也越来越高。
　　新城控股高级副总裁欧阳捷认为，国内开发商迟早都要改变传统的高周转模式，无论是做住宅、商业地产，还是养老、文旅地产，都要放慢脚步、降低增速、转换逻辑，学会从冲刺增量转向挖掘存量，从开发模式转向运营模式，这也是未来房企的生存法则。
　　不容忽视，向存量市场过渡，是一种更根本、更深刻的改变，而这种“主赛道”的切换，也将对中国房地产行业发展产生重要影响。
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