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从日前公布的全国房地产
市场基本情况统计数据可以看
出，房地产市场出现的积极变
化，主要体现在两个方面。

一是房地产投资、销售等指
标降幅收窄。2023年，房地产开
发投资比2022年下降9.6%，降
幅比2022年收窄0.4个百分点。
房地产开发企业到位资金下降
13.6%，降幅比2022年收窄12.3
个百分点。商品房销售降幅明显
收窄，2023年全国商品房销售面
积比2022年下降8.5%，销售额
下降6.5%，但降幅分别比2022

年大幅收窄15.8个和20.2个百分
点。2023年12月份，新建商品住
宅网签备案量比2023年8月份
回升20.2个百分点。从70个大
中城市监测情况看，新房和二手
房的成交量都在温和上升。

二是房地产竣工面积增加
较快。“保交楼”工作正稳步推
进，效果持续显现。2023年，房
地产开发企业竣工房屋面积比
2022年增长17%。

对于 2024 年房地产市场
发展，住房和城乡建设部部长
倪虹表示，将稳定房地产市场，

坚持因城施策、一城一策、精准
施策，满足刚性和改善性住房
需求，优化房地产政策，持续抓
好“保交楼”“保民生”“保稳定”
工作，稳妥处置房企风险，重拳
整治房地产市场秩序；构建房
地产发展新模式，建立“人、房、
地、钱”要素联动的新机制，完
善房屋从开发建设到维护使用
的全生命周期基础性制度，实
施好“三大工程”建设，加快解
决新市民、青年人、农民工住房
问题，下力气建设好房子，在住
房领域创造一个新赛道。

房地产发展新模式正在构建中

2023年，全国房地产开发投
资 110913 亿元，比 2022 年下降
9.6%。商品房销售额 116622 亿
元，下降6.5%。从这些数据来看，
目前房地产市场仍然处于转型期
的调整中。

中国房地产估价师与房地产
经纪人学会会长柴强认为，2023
年以来，因房地产市场供求关系发
生重大变化，且受国内外多重因素
交织叠加影响，住房交易恢复与经
济恢复一样，也是一个波浪式发
展、曲折式前进的过程。

柴强认为，总的来看，2023年
的住房交易呈现“前高、中低、后
稳”趋势，新房和二手房加在一起，
住房交易总量实现正增长，住房总
需求保持平稳。一季度疫情防控
转段后市场信心有所恢复，前期积
累的购房需求相对集中释放；二季
度房地产市场活力有所减弱，购房
人观望情绪加重；三季度在“认房
不认贷”“降低首付比率和利率”

“居民换购住房个人所得税优惠延
期”等房地产利好政策的作用下，
房地产市场活跃度有所提升，住房
交易总量企稳。

据住房城乡建设部门相关数
据，2023年，二手房成交量同比保
持增长，新房和二手房合计交易保
持正增长。柴强认为，在当前人们
购房行为谨慎、理性的情况下，购
房需求仍在增加，二手房交易替代
了部分新房交易。

柴强认为，目前新房销售量之
所以下降，一方面由于部分居民就
业压力加大、收入增长预期减弱等
原因，暂缓或推迟购房。另一方面
则因为部分房企出现债务违约风
险、一些在建项目逾期难交付，对
新房市场产生了负面影响，许多购
房人不敢买新房特别是期房。随
着“保交楼”工作有力推进和有关
政策出台，这一情形将有所改观。

“我国房地产市场长期健康
发展有较好基础。”国家统计局
局长康义表示，一是城镇化数量
和质量提升还有很大的空间。
2023年城镇化率是66.16%，和
发达经济体80%以上的水平相
比，还有提升空间。近5年城镇
化率年均提高0.93个百分点，每
年都有超过1000万名的农村居
民进入城镇，新市民的规模较
大，也会带来大量新增住房需
求。存量上，尽管我国人均住房
面积已经不小，但有很多房子功
能和结构都不尽合理，不少群众
改善性住房需求比较迫切，也会
形成对房地产市场的重要推动
力。据监测，70个大中城市改
善性住房需求明显，表现在二手
房成交量已超过新房成交量。

二是构建房地产发展新模

式潜力巨大。房地产发展新模
式正在积极构建中，这是破解房
地产发展难题、促进房地产健康
发展的治本之策。目前，保障性
住房建设、“平急两用”公共基础
设施建设，以及城中村改造等工
程正在快速推进，有利于解决人
民群众在住房方面的急难愁盼
问题，同时也会带动房地产相关
投资消费，促进房地产市场健康
发展。

对于房地产新发展模式，清
华大学房地产研究所所长刘洪
玉认为，要解决传统房地产发展
模式存在的突出问题，房地产发
展新模式可以弥补传统模式的制
度缺陷，能有效解决传统模式带
来的高地价高房价、供求失衡、土
地财政依赖等问题。因此，构建
房地产发展新模式的过程，要坚

持稳中求进、以进促稳、先立后
破的原则，不能急于求成，要努
力实现新旧模式的平稳过渡。

浙江工业大学中国住房和
房地产研究院院长虞晓芬认为，
房地产业需求结构正在发生质
的变化，存量房管理与服务规模
越来越大，居民对“好房子”“好
小区”全生命周期品质居住需求
越来越高，市场从以增量为主转
向增量与存量并重、数量与质量
兼顾，与之相适应的房地产供给
结构及制度应更加完善。应加
快迭代以“好房子”“好小区”为
核心目标的品质房产品开发与
经营，加快拓展以“安全+活力”
为核心目标的存量房更新改造
与资产管理新空间，加快发展以

“好社区”“好城区”为核心目标
的物业服务。 （中新）

当前，我国房地产市场
正处在调整转型的过程中。
各地区各部门适应房地产市
场供求关系发生重大变化的
新形势，适时调整优化房地
产政策，取得积极效果。
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