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������楼市传统上的“金九银十”，表现如
何呢？ 据报道，近日多家上市房企发布
了 9 月销售数据，整体来看，上市房企
9 月份销售较此前两月有所回温，但增
速不及上年同期。 截至 10 月 14 日，公
布 9 月份销售数据的 30 家沪深及港股
上市房企， 当月共计实现销售额 4401
亿元，同比增长 37%。 上述房企前 9 月
共计实现销售额 3.5 万亿元，同比增长
38.7%。 中原地产首席分析师张大伟认
为，从当下销售数据看，2018 年标杆房
企销售规模预计将刷新历史纪录 ，但
整体看， 上涨速度相比 2017 年明显开
始放缓。

楼市调控节奏没有变化，从国家统
计局发布的每月 70 城楼市信息，再到
上市房企的销售数据， 圈内人士能够
发现其中的趋势性变化。 但就生活常
识而言，或者说普通人而论，楼市传导
过来的感触是完全不一样的。

宏观而言，本周期持续加码的楼市
调控， 已经形成了一线城市、 二线城
市、三四线城市楼市僵持性 “企稳 ”的
态势。 一方面，本周期楼市生态始于去

库存而释放的市场动力， 因为失控而
导致市场紊乱， 从而引发史上最严的
楼市调控。 另一方面，一线和二线热点
城市的楼市调控取得一定成效， 但是
楼价依然维持高位， 市场容量依然存
在较大缺口。 三四线城市房屋存量基
本消化，增量同样热销，而且三线城市
的房价也快速进入“万元+”时代。

微观而言， 人们无论处于哪个城
市， 依然有共同的感受， 房价依然高
企，安居之梦仍然难圆。 具体言，一线
城市和二线热点城市的房价持续高

企，哪怕楼市在调控下陷入僵持，量价
有所回落， 但由于这些城市的量价基
数太高，因而调控下的价格回落，几乎
让人们无感。 正因为如此，杭州一些楼
盘降价幅度的 “大 ”，才引发先买房者
的“愤怒”，出现要求退房退钱的“反市
场”事件。 至于三四线城市，本周期处
于 “涨姿势 ”，很多县城和地级市房价
进入“5000+”和“万元+”，则让刚需群
体陷入深度焦虑。

在此情势下，楼市调控呈现出系统
化和立体性的政策设计， 总目标是解

决楼市周期律的沉疴，真正实现“房住
不炒”的目标。 但不得不说，本周期楼
市调控压力更大，问题更多。

洞悉楼市真相，看宏观数据似乎有
了不错的调控效果。 毕竟热点城市的
楼价稳中有降、三四线城市的量价也在
慢慢回稳 。 从开发商的市场预期看 ，
“金九”的销售数据变得“温吞”，“银十”
也不会有更高的市场预期。 但从民生
体验看，人们依然对房价高企是满腹牢
骚，对安居之梦难圆有着深深的慨叹。

因此，无论“金九”温吞还是热火，
或者“银十”名副其实 ，对刚需群体而
言，一房难求都是常态。 “房住不炒”目
标依然需要各方努力才能达到。

关键是， 由于外部市场的贸易摩
擦，对政策结构也会造成一定影响。 市
场稳预期、经济稳增长现在成为政策面
的主要目标。 因此，积极的财政政策会
更加积极，货币政策也会相对宽松。 今
年财政减税减费规模将达 1.3 万亿元，
刚刚的降准也释放出 7500 亿元的流动
性， 这些都将定向投放于实体经济方
面。 在此情势下，第四季度的楼市将会

面临相应变化。 一方面，各地基于稳增
长的需要，难免会有以楼市来刺激经济
的惯性。 另一方面，如果积极的财政政
策把关不严，有可能有相当部分资金会
投放到房地产领域。 更重要的是，降准
释放的流动性也可能会被挪用到房地

产项目上。 这在以往的楼市周期里，屡
见不鲜。 这是楼市“银十”和最后两个
月可能“热”起来的市场要素。

不过，楼市上演调控的同时，政策
面也加大了财政预算的考核。 因此，楼
市不要对财政政策和货币政策抱有太

多期望。 包括股市，在华尔街股市下跌
的外部传导下，A 股市场再次迎来千股
同跌的市场尴尬。 由此可见，降准释放
的流动性并未流向股市，而是真正投向
实体经济。

越是在外部市场严峻的情况下，脱
虚向实的政策节奏越不能乱。 楼市调
控已经到了最关键的时刻，如果政策加
持不够，稍有放松，就会重蹈以往“宏调
变空调”的覆辙，楼市也就难以走出紊
乱泡沫化的怪圈。

（据《北京青年报》）

我国住房保障将从“重建设”转向“重管理”
������记者获悉 ，我国将在浙江 、安徽 、
山东、湖北、广西、四川、云南 、陕西等
8 个省（区）开展政府购买公租房运营
管理服务试点 ，并于 2019 年底前 ，总
结试点经验成果 ，为提升公租房运营
管理能力提供支撑。

“当前我国公租房大规模建设时
期已基本结束 ，住房保障工作重心由
建设为主转变为管理为主 。 ”住建部
住房保障司副司长刘霞近日在住房

保障工作座谈会上指出 ，采取政府购
买公租房运营管理服务是解决当前

公租房管理涉及到的一些问题 、难题
的有效手段。

据悉 ，政府购买服务主要内容包
括公租房入住和退出管理事项 ；租金
收缴和房屋使用管理事项 ，包括发现
违法违规行为并采集证据上报 ；维修
养护事项以及综合管理事项等。

湖北省住建厅相关负责人表示 ，
目前各地公租房的管理工作 ，大多由
当地住房保障部门承担 ，随着大量公
租房建成和交付使用 ， 专业人员不
足 、服务水平不高 、管理不规范等问
题日益凸显 ，难以满足群众需要 。 数

据显示 ，截至今年 9 月底 ，湖北省公
租房已达 51 万套 ， 其中政府投资的
公租房约 39 万套。

上述负责人同时表示 ，公租房后
续管理中 ，需要及时清退不符合保障
条件的对象 ， 还要按时收缴租金 ，但
住户以各种理由拒不腾退或拒不支

付租金的现象普遍存在 ，管理部门往
往要付出大量人力和时间来处理 ，对
公租房正常运转造成了阻碍。

公租房管理难题普遍存在。 以北
京为例，9 月下旬，北京曝出多个公租
房小区部分公租房存在被转租 、经营
的乱象 。 承租人以低价承租 ，转手高
价出租 。 今年国庆期间 ，北京市住建
委组成 4 个专项检查组调查发现 ，公
租房仍有疑似转租家庭。

“通过购买服务 ，公租房运营管
理机制进一步完善 ，公租房运营也将
变得更加顺畅。 ”前述人士说。

据了解 ，开展试点的省 （区 ）应结
合本地区公租房运营管理现状 ，按照
市、县自愿申报的原则 ，确定部分市 、
县作为试点城市原则上应覆盖到省

会 （首府 ）城市 、地级城市 、县 （县级

市），试点城市数量由各省区确定。
“今年年底前 ，试点地区应制定

出台相应的方案和管理办法。 2019 年
年中住建部将组织开展中期评估 ，年
底对试点工作进行全面总结 。 ”上述
人士说。

刘霞表示 ，要严格购买内容 。 属
于政府职能且不得采取政府购买服

务的 ，坚决不能纳入购买内容 ，如住
房保障资格的准入和取消 ；不属于政
府职责范围的 ，或者应当由政府直接
提供 ，不适合市场化方式提供的服务
事项 ，不得实施政府购买服务 。 如保
障房新建、改建 、扩建 、装修等工程建
设 。 同时 ，相关承接主体资格要按照
《关于印发推行政府购买公租房运营
管理服务试点方案的通知 》 文件要
求 ，结合本地实际 ，明确具体承接条
件 。 此外 ，各试点城市要编制明确和
规范的政府购买服务标准 ，标准要具
体量化 、可操作性强 。 此外 ，刘霞指
出 ，需做好绩效评价 ，评价结果要与
购买结算费用相挂钩 ，要建立购买主
体 、承接主体和保障对象三方共同评
价体系。

在此背景下 ，湖北省初步确定以
武汉 、宜昌 、襄阳并选取 1 到 2 个县
（市）作为试点城市，按大、中 、小三个
层级城市开展政府购买公租房运营

管理服务的全国试点。 每个市州要确
定一个县 （市 ）（或市本级 ）作为省级
试点 ， 各试点城市要制定配套措施 。
同时 ，湖北省将通过采取公租房小区
考核和群众满意度第三方评估 ，以及
建立健全公租房保障家庭信用管理

制度和失信联合惩戒机制等方式 ，倒
逼试点城市快速推进 ， 确保试点成
功。

“未来地方或将形成数个大型公
租房运营机构。 ”相关人士表示，公租
房运营已从政策层面明确了运营管

理的专业化 、市场化和有偿原则 。 未
来各地或重点组织和扶持一批专业

机构进行市场化经营 。 以武汉为例 ，
目前武汉市所有行政区均设立了区

级保障性住房管理机构 ， 其中 10 个
区成立了人员和编制到位的区级住

房保障管理中心，12 个区成立了公租
房运营机构。

（据《经济参考报》）


