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近日，哈尔滨市人民政府印发关于进一步促进哈尔滨市房地产市场平稳健康发展的
若干措施的通知，通知指出，推动城市更新采取“房票”安置补偿方式，探索政府
回购企业存量商品住宅方式筹集保障性租赁住房。鼓励在哈金融机构加大房地产领
域信贷投放。支持政策性银行、国有大型银行和全国股份制商业银行积极向总行争
取对哈房地产领域信贷投放规模。鼓励地方法人银行机构按照“一企一策”原则，
加大对在哈房地产开发企业以及个人住房按揭贷款的信贷投放力度。进一步盘活低
效国有资产，探索组建哈尔滨市房地产发展基金。

事实上，从去年开始，各地政府都已经在陆续执行了部分新房回购项目。

去年9月苏州市政府计划定向回购部分新房项目，拟对6个区及4个县市共1
0个板块回购约1万套新房。
济南市国资委官网于9月5日发布《收购存量房源助力租赁市场——集团公
开采购社会优质存量房作为租赁储备房源》。从同时发布的3份招标公告来
看，济南城市发展集团所属济南城市发展集团资产运营管理有限公司将在
全市收购3000套商品房，用于租赁储备住房，项目资金来源为自筹资金。
8月，湖州市房地产市场平稳健康发展联席会议办公室发布《关于持续促进
我市房地产平稳健康发展的通知》，通知指出，降低预售申请条件，中心
城市范围内，对分期申请预售的项目，单次申领预售建筑面积从不少于2万
平方米调整为不少于1万平方米（土地出让合同有约定及尾期除外）。同时
，鼓励收购滞销房，对
困难房地产企业的滞销房，鼓励国有企业收购，作为保障安置用房等。
去年河北省邯郸市磁县发布的《关于支持房地产业良性循环和健康发展的
十条政策措
施》显示，根据磁县棚
户区、城中村改造需求，可
购置存量商品房用作异地安置住房
，或者提高货币化安置比例，积极盘活存量市场房源。
9月下旬，新疆阿勒泰地区行政公署发布的促进房地产市场平稳健康发展十
五条具体措施中也提到，
鼓励国有企业收购市场房源用
于保障性住房
，鼓励房地产开发企业将库存商品房投入保障性租赁住房市场。

很明显，济南和苏州已经开始执行回购，其他几个城市至少有政策文件鼓励。而哈
尔滨仅仅处在探索阶段，这点在政策的敏感性上还是理解和执行的差了太多。

那会不会是因为哈尔滨的房地产市场发展的还不错，政府
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无需采取太多刺激和扶植政策呢？让我们来看看哈尔滨房
地产市场情况。

根据国家统计局公布的70个大中城市新房和二手房价格指数计算，2022年，53个
城市新房价格、64个城市二手房价格下跌。53个新房价格下跌的城市中，广西北海
跌幅
最大，2
022年下跌10.3%
，也是唯一跌幅超10%的城市。而
省会城市中，
哈尔滨新房价格下跌最多，下跌7.57%。哈尔滨的二手房指数，在同样是省会城市
中跌幅最大，下跌9.09%
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由此可见，哈尔滨的房市连续2年都创下了倒数第一，情况不容乐观。迅速采取措
施才是解决问题的王道。

那么政府回购房的核心目的如何，对房地产市场真的有帮
助吗？还是正如报道说，只是为了提供保障性租赁用房呢
？今天我们来简单探讨一下回购的核心含义：

首先，我们想想回购的目的是什么？是增加市场保障性租赁住房的数量吗。从结果
来看，是这样的，但这绝对不是核心目的。保障性租赁住房事实上不要太多去探讨
和分析，因为它不是市场行为，我们要把此类住房归为政府福利政策之类，属于公
益事业。公益事业因为不求回报，因此每年市场供给的多少，某种程度上要看政府
的财政收入预算有多少。收入多的城市，福利高，收入低的城市，福利自然低。

这也就是为什么一线城市的人口净流量就是大于人口流出量，即使老人也希望搬迁
至大城市生活，因为大城市的财政收入多，所以福利才好。

所以，想要增加保障性住房的供给量，绝对不是靠花钱买存量房，因为钱是有限的
，
政府的核心是要赚更多的财政收入。那么哪些收入是很多政府的大头呢，最常见的
词来了：土地财政。

因为市场存量房太多了，开发商卖不出去了，房价持续下跌，这最直接影响的就是
开发商的拿地热情，
房价低，地价理所当然也要低，
这是很简单的算帐
，因此，我们简单捆绑就是房价低，政府卖土地的收入也低，因此财政收入就更低
。要想取
得较高的土地卖价
，首先要保证市场有稳定增长的房价
。所以，
政府通过回购存量住房，并把信息通过媒体传播出去，最大的利好就是稳定房价。

比如我们再看看刚刚提到的苏州：

在拟收购的1万套中，网传回购楼盘的名单，约2500套，主要位于相城区和高新区
。
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