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盘活存量房须调整现行政策
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年住房空置率为
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"其中北京

住房空置率
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#上海
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#天津
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#重

庆
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$ %上周"西南财经大学中国家庭金融

调查与研究中心公布的一组数据引起热议$

对于
!!%&'

的空置率"不少网民认为实际

还要高"不过"也有房地产业内人士提出了质

疑$上海易居房地产研究院副院长杨红旭上周

在媒体撰文称"!全国城镇住宅空置率为
*'

左

右$即便考虑到调查时存在有居民少报套数现

象"另外还有小产权房&城中村缺少统计等现

象"我国城镇地区的空置率超过
#-'

的可能性

也较小"绝不可能超过
!-'

$ %

住房空置率之所以被质疑"是因为国内从

官方到学界" 再到业界还没有统一的口径"在

缺少官方数据的情况下"民间学术团队统计出

来的数据"面临着概念&样本数量及统计方法

等多重考量$

但一个不可否认的事实是"一线城市二手

房空置率走高$伟业我爱我家市场研究院最新

统计数据显示"在北京&上海&天津&杭州&南

京&苏州&太原
.

个城市近一年的二手房成交

房源中"从原业主对房源的使用情况看"空置

房屋占比高达
&,%#'

$ 空置率较高的一个主要

原因是!

,.%+'

的业主有两套或两套以上房子"

业主在出售房源时"另有住所%$

一方面是房价高企" 人们抱怨买不起房'

一方面是大量住房空置"这样一对矛盾该如何

化解( 如何将存量房释放出来"提高空置房的

使用效率(如何通过盘活存量房"加大供给"降

低日益高涨的房屋租金"满足大城市年轻人的

租房需求( 毫无疑问"对这些问题的讨论很有

现实意义$

空置率如何得来

北京师范大学房地产研究中心主任董藩

质疑 !空置率
!!%&'

% 这一数据的可信度 "

原因在于目前多数对空置率的调查方法都存

在问题$ !晚上数灯" 灯灭着就是空置房"

这样统计来的数据显然不准确$%

而西南财经大学经济与管理研究院院长&

中国家庭金融调查与研究中心主任甘犁则认

为"

!!%&'

数据是有科学依据的$ 他说" 调查

从
!--)

年启动 "

!-##

年第一次入户调查 "
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年进行了第二次入户调查" 今年又进行

了
!

次电话回访" 按照最新的时点" 也就是

上个月电话回访情况" 算出来这样的空置率$

!有
!%+

万多个样本" 去年一年花了
!---

多

万元" 动员了全校
#,--

名师生" 这是一个浩

大的工程$%

!在全国
!*--

多个县 )区* 里面" 按

照人均
/01

分成
#-

组" 每组随机抽取
+

个

县+ 每个县随机抽取
&

个社区 )居委会# 村

委会*+ 然后我们派人到这些居委会# 村委会

汇总信息" 绘制一个抽样框" 把每一套房子

都绘在地图上" 给每个房子编码" 输入计算

机系统" 最后随机抽取
!-

到
*-

户+% 甘犁告

诉记者+

甘犁表示" 北京的样本数量在
#*--

户左

右" !我们把北京的社区# 居委会# 村委会

排序" 随机抽中
$-

个" 然后每个村委会居委

会再抽中
*-

户" 入户调查" 其中涵盖了不同

层次的小区+%

谈到调查样本问题" 中国政法大学社会

学院副教授毕向阳认为" !全国范围的调查"

样本一般五六千就可以了%+ 在他看来" 采取

普查的话" 民间团体做不到" 其次" 样本量

大小不是关键" 关键是样本是不是随机抽取

的+

在他看来
!!%&'

的数据是比较准确的 +

毕向阳说" !涉及资产" 样本可能会有偏差"

特别富的人" 根据我们以前的经验" 不会真

实反映房产情况" 所以" 现实中空置率可能

更严重+%

!!%&'

的数据引起争议的另一个原因在

于 " 学界尚未对空置房的标准给出一个统

一的定义 + 按照甘犁的理解 " 空置房指的

是两类情况 " 一类是因一套房家庭外出务

工等原因而无人居住的住房 ' 一类是多套

房家庭既未自住也无他人居住的住房+

!分子是全国空置住房 " 也是我们自

己调查出来的数据 " 分母是全国的城镇住

房" 这方面是根据国家公布的数据+% 甘犁

认为 " 是有多套房的人拉高了住房空置率

的数值 " !入户调查中 " 尽管没有发现房

叔房姐" 但也遇到了一个家庭拥有
#&

套房

的情况+%

将 !居民手中空着的房子 % 当分子的

做法 " 董藩并不认同 " 他提出居民手中不

住的空置房不应算进住房空置率里 " 因为

已经不属于生产经营领域" 属于消费环节"

如同一个人买了很多衣服但大多不穿 " 不

能再将这些衣服视为服装厂的库存 + !空

置房这个概念完全是对开发企业而言的 "

指的是开发商竣工验收没有卖出去或者租

出去的房子+%

他说" !一线城市拥有两# 三套房子的

家庭很常见" 有的需要把老人接过来住" 有

的是给孩子结婚用的" 有的是刚装修完晾着

的+%

空置率能否作为调控房地产市场的宏观数据

北京大学法学院房地产法研究中心主任

楼建波也表示" !对空置率标准没有统一的

说法+% 在他看来" 从个人角度理解" 比如有

很多人在海南买房用于度假" 买房的人没有

出售和出租的意图" 算在空置率里面有什么

意义( 从开发商的角度来算空置率" 完成了

#---

套的开发" 卖出去
+--

套" 那就有
!-'

的空置率" 企业就要控制成本+

!实际上造成空置房的原因有很多" 地

方环境# 经济形势# 就业情况都有关系" 这

个数据对政府宏观调控" 对预测房地产风险

都有参考价值+% 楼建波表示+

甘犁的调查报告显示"
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年我国城镇

空置房为
&+)+

万套+ 造成空置房的主要原因

有" 投资性购房# 年轻人的婚房" 养老用房"

但对于具体比重情况" 报告中并没有显示+

!变数太大# 原因很多" 不好计算各自

的占比情况" 但总结出了空置房的概率+% 甘

犁说" 在样本中" 家庭经营工商业的" 空置

房的概率就增加
##%!

个百分点' 房价租金比

每提高
#

倍" 空置房的概率就增加
,%#

个百

分点' 投资风险偏好强的家庭" 空置房的概

率就增加
*%$

个百分点+

对于一线城市空置率较高的情况" 甘犁

认为" 单独看城市住房空置率的意义不大"

只有做到统计出一个区的空置率" 乃至一个

小区的空置率" 才能合理地引导市场预期"

引导理性购房+

官方层面" 住建部总经济师冯俊日前表

示" 现在对于空置率没有一个准确的官方定

义+ 他说" 国际上是以这个城市里有出租愿

望的住房或者有出售愿望的住房作为分子"

总住房量作为分母" 来计算空置率的+ !我

们在这方面是没有调查的" 所以很难得出空

置率的概念+%

媒体报道" 早在
!-#-

年
+

月" 国家统计

局新闻发言人曾明确表示" 国家统计局还不

能计算出空置率+ 一方面是由于房屋空置是

近几年出现的新问题" 调查统计制度还没有

来得及作出统计' 更重要的是空置的状态和

时间很难给出标准" 要清楚计算出来很难+

这样的说法" 甘犁并不认同+ 他回应"

!因为空置率的概念不一样就不做 )统计*"

是一种借口+% 他告诉记者" !我们调查的时

候" 问受访家庭有多少房子" 有没有住人"

有没有租出去+ 没有住人也没有租出去的房

子的数量 " 除以总房数 " 得出的就是空置

率+% 他认为" 还可以把空置率做得再细一

点" 比如空置了几个月还是空置了几年" 空

置率的计算也可以包括在建商品房+ !不能

因为没有定义就不去做+%

如何提高空置房使用率

通过这次统计分析" 甘犁认为" 当前城

市存量房和住房产能供给过剩非常严重+ 他

告诉记者 " 通过统计数据分析 " 空置房约

&+)+

万套" 待售商品住宅供给是
$*-

万套"

总计
*!&+

万套+

中国社科院城市与房地产经济研究室主

任倪鹏飞向媒体表示" 政策要调整到盘活存

量这样一个关键点上来+

!二手房市场要活跃起来+ 增加房产税"

降低交易税" 提高空置房的使用效率" 将二

手房市场盘活+% 中国房地产学会副会长卞洪

登告诉记者+ 他认为" 在当前的二手房交易

中" 税务部门向卖方征收的各类税收有
+

种"

其中个人所得税比率最高+

!本意是抑制投资性的房屋买卖" 但在

现实中" 很多家庭的刚需房也瞄准了二手房

市场" 交易税本来应当让出售者承担" 但实

际上都由买方承担了" 增加了购房者的负担"

不利于存量房的销售+% 他建议" 要将存量房

释放出来" 在政策上应该加以区别" 在打压

炒房的同时" 更要照顾刚性需求+ !政策要

差异化" 不能一棍子打倒一片+%

除了盘活二手房" 甘犁表示" 一线城市

中" 还有大量的租房需求" 现在的房屋租赁

市场也很混乱+ 中介掌控了房源之后" 开始

操纵市场# 抬高租金" 制定霸王条款+ !损

害了租赁市场秩序" 所以" 要免除租房税费"

规范租房市场" 保护出租双方利益+%

据媒体报道"

!-#!

年" 北京市政府下发

,北京市人民政府办公厅关于进一步规范房屋

租赁市场稳定房屋租金工作的意见-+ ,意

见- 规定" 将鼓励北京市有关部门# 各区县

成立国有房屋租赁经营机构" 集中开展房屋

租赁经营+

但这个 ,意见- 在当时遭到了一些学者

的反对+ 北京工商大学经济学院教授梁小民

曾表示" 政府要做的是从管理上下功夫" 不

要既当裁判员" 又当运动员+ 如果一定要设

立" 不能定义为企业性质的机构" 必须定义

为公益机构" 来补充私营市场的不足+ 例如"

建立一个免费信息发布平台" 供出租者与承

租者进行沟通+

!据 "中国青年报#$
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