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舊換新撬動購房需求 加快樓市企穩
廖群：4億居民住屋正待升級 市場新動力有望激活

確立房產發展新模式 三大工程提速

配套落後 非商品房改造空間大

第七次全國人口普查的數據顯示，2020年中國城鎮居民人均住房面積（建築
面積，下同）約38.6平方米；住房套戶比為1.06，其中，城市和鎮的住房套戶比
分別約0.99、1.18，已接近發達國家水平。

廖群認為，按人均住房面積推算，中國房地產市場處於相對飽和狀態，但從
提升質量角度看，居民住房領域還有巨大的標準升級空間。他續稱，房地產領域
的標準升級，需要置換至具有現代化標準的新房屋，即所謂的 「換房」 ， 「就像
此前棚戶區改造，以及即將展開的新一輪 『城中村』 改造一樣，大多數都是拆遷
後換至新房」 。

住房標準有巨大提升空間
需求方面，廖群指出，2022年全國城鎮居民住

房存量面積中，商品住房、非商品住房的面積分
別達180億平方米和181.8億平方米。所有城鎮
居民住房存量中，若有40%需要置換，就關
乎到約3.7億人口。若考慮2000年至2005年
住房商品化前期建成的商品住房中，有部
分與現代化住房標準存在較大差距，需「換
房」的人口規模預計達4億左右。

廖群明言，房地產行業是對經濟影響
最大的傳統產業之一，4億城鎮居民的
「換房」 需求一旦得到激活，無疑將持續
很多年，屆時房地產市場將獲得強勁而持
久的發展動力，這對經濟中長期高質量發展
和中高速增長而言意義重大。他說： 「盡早
激活4億城鎮居民的 『換房』 需求，可促使房
地產市場盡快企穩，推動經濟增長持續加速。」

廖群提醒，未來十年左右，中國將步入發達經
濟體行列，產業、消費、民眾生活等各方面都將達到或
接近現代化標準， 「屆時總不能讓4億城鎮居民繼續居住在
質量距現代化標準相去甚遠的住房中」 。他直言，從促進我國人
民生活水平現代化的角度，住房標準的升級是大勢所趨，盡早
激活城鎮居民 「換房」 需求有非凡意義。

在廖群眼中， 「城中村」 改造，是典型的住房標準升
級，惟其所涉規模尚且不大，未來更需要激活4億仍居住
於非商品住房中的城鎮居民的 「換房」 需
求。另一方面，房地產領域也應與其他
行業一樣同步開展標準升級，藉此形
成全國性的，由城鎮居民 「換房」 推
動的住房標準升級熱潮。

各城積極推進「以舊換新」
需要指出的是，內地房地產領域

「以舊換新」 已開始推進。公開報道顯
示，2023年9月 「以舊換新」 的樓市創意
「發源」 於山東淄博等地，此後類似模式
被揚州、連雲港、麗水、寧波、啟東、宣
城、亳州、太倉等多地複製。

中國指數研究院的統計稱，2023年至今，內
地已有逾30城表態支持房子 「以舊換新」 ，但各地政
策不盡相同，具體而言包括 「購房補貼、換新購、國企收
購」 等模式。

人物名片：
信和集團首席經濟學家、海南大學經濟研究中
心主任、中國人民大學重陽金融研究院高級研
究員、中國首席經濟學家論壇理事
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「以舊換新」政策
城市區域佔比

數據來源：中國指數研究院
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市場從規模擴張 轉向高質量發展
國務院常務會

議3月12日討論通過
了《以標準升級助力經濟高質量發展工
作方案》，翌日國務院又印發《推動大
規模設備更新和消費品以舊換新行動方
案》。廖群認為，上述兩大 「方案」 旨
在推動中國經濟產業標準的升級， 「前
者可視為原則與規劃，後者是實施與行
動」 。他說，中國已進入高質量發展階
段，產業標準的升級相當於進一步明確
了高質量發展的內涵。對房地產行業而

言，目前正從 「增量時代」 進入 「存量
時代」 ，市場從規模擴張階段轉向高質
量發展階段，住房標準的升級將成為房
地產市場新的發展方向。

言及 「現代化產業體系」 ，大部分
人自然會聯想到 「新興產業」 ，特別是
「八大戰略性新興產業」 的崛起。廖群

坦言，沒有具備現代化標準的新興產業
的崛起，現代化的產業體系便無從談
起，一定意義上看 「高質量發展，就是
透過科技創新來建立現代化產業體

系」 。除了 「八大戰略性新興產業」 之
外，傳統產業的升級同樣可以推動經濟
高質量發展。

傳統產業升級 滿足就業需求
廖群提醒， 「八大戰略性新興產

業」 中的數字產業、綠色產業均屬於
「賦能產業」 ，可推動傳統產業的標準
升級，推動數字化與綠色化升級。傳統
產業的標準升級，是建立現代化產業體
系過程中不可或缺的一大重要方面，可

與新興產業的崛起共同構成現代化產業
體系的 「雙支柱」 ， 「兩大支柱缺一不
可，使得高質量發展內涵更為明確」 。

「作為一個擁有超14億人口，正處
在發展中階段的大國，中國新興產業在
整個經濟中的佔比還不夠大。」 廖群
說，現時 「八大戰略性新興產業」 在中
國GDP中的比重約15%，因此還有賴傳
統產業在標準升級過程中的成長，方能
對經濟持續發展帶來支撐，同時滿足龐
大的就業需求。

廖群強調，房地產屬於服務業領域
中的傳統產業，居民住房則屬於傳統服
務業範疇，當前市況下， 「房地產行業
也需要高質量發展，具體而言就是住房
標準的升級」 。在中國經濟持續向好恢
復，以及房地產市場進一步修復背景
下，決策層正加大力度推動設備更新改
造，若將實施房地產政策擴大至 「住房
更新改造」 層面，住房標準的升級將帶
動房地產市場的整體企穩，並更好促進
經濟的向好恢復。

更新改造

「以舊換新」政策
城市能級佔比
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去年下半年以
來，中央調整了對房

地產供需市場的判斷，強調房地產市場供求
關係已發生重大變化，要適時調整優化房地
產政策，同時明確房地產發展新模式，加快
推進 「三大工程」 （保障性住房建設、城中
村改造及 「平急兩用」 公共基礎設施建
設），各地房地產領域相關限制性政策也逐
步放鬆。

廖群直言，在消費延續升勢、出口觸
底反彈環境中，一季度中國經濟呈現

「高開」 態勢，惟房地產市場的修
復步伐遜於預期，房地產開發投
資、融資、銷售、價格等指標均不
同程度的下跌。他建議，未來不
妨進一步出台房地產需求端配套
政策，降低 「換房」 的首付比
例、按揭貸款利率、實施減稅政
策等，降低購房成本，刺激改善
性住房需求的釋放。

房地產市場已進入存量時
代。廖群強調，中國需要重新定

位房地產行業，推動房地產市場的高質量發
展，將房地產政策提升至 「住房更新改造」
的高度。在供給端激活住房標準升級的巨大
市場，透過配套需求端政策來刺激4億人的
「換房」 需求，提升中國居民生活配置和居
住的現代化水平。

市場研究表明，若將上、下游產業一併
考慮，加之居民消費的 「財富效應」 ，中國
房地產行業對GDP的影響將超30%。

在廖群看來，內地
非商品住房領域具有較大的存量

改造空間。他解釋，截至2022年，全
國城鎮居民住房存量面積達361.8億平
方米，其中約49.8%或180億平方米為
商品住房存量面積，而非商品住房存
量面積佔比約50.2%至181.8億平方
米。

所謂 「非商品住房」 ，包括公
房、自建房、保障性住房等，大部分
非商品住房建成於2000年之前。從質
量上看，此類住房較商品房有着明顯
差別，且離現代化標準相差甚遠。

廖群坦言，目前全國有約半數的

存量住房，那些不具備現代化標準的
非商品住房，應該像其他傳統產業和
產品一樣，在標準上朝着現代化的方
向升級。

值得一提的是，過去很多年，大
部分非商品住房的業主都對房屋進行
了不同程度的內部裝修。廖群觀察
到，部分非商品住宅刷新了房屋的外
牆，有的則進行了一定程度的升級，
但按全面現代化標準， 「上述僅針對
房屋內部或外牆破舊問題進行的升級
改造顯然不夠」 。事實上，非商品住
宅在房型、建材、配套設施、物業管
理、安保、車庫、前台服務、景觀、
會所，乃至周邊環境等各方面的標準
都未能提高。

廖群補充說，目前全國非商品住
宅的戶型總體偏小，一居室、二居室
的佔比約47.9%，該佔比在城市中約
53.2%；若以間數計算，非商品住宅
領域的人均房間擁有數僅1.06，大幅
低於發達國家的1.4以上。與此同時，
非商品住宅的配套也明顯不足，目前
仍有約5%的家庭沒有獨立的衛浴、廚
房等空間。

非商品住宅的物業管理存在突出
矛盾。廖群指出，很多非商品住宅因
沒有車庫空間，只能讓業主將私家車
停放在院子內，物業管理要麼缺失，
要麼服務達不到品質， 「不僅建築材
料不可改變，社區景觀與周邊環境也
無從顧及，更遑論社區會所」 。

質量提升

首席論談

以人均住房面積衡量，中國房地產市場
已處於相對飽和狀態。信和集團首席

經濟學家、中國首席經濟學家論壇理事廖
群向《大公報》表示，房地產市場與諸多
傳統產業類似，供應數量上已趨飽和，甚

至是過剩，但從質量上看仍有發展空間。
廖群相信，目前內地房地產市場 「住房標準」 與現代化標

準仍存一定差距，從質量提升角度看，城鎮居民住房中有很大
一部分存在巨大的標準升級空間。此外，中國有約4億人的 「換
房」 需求正待激活，該需求一旦得到滿足，既可促進房地產市
場加快企穩，也能更好推動中國經濟加速增長。

內地房地產市場部分「以舊換新」模式
模式

購房
補貼

換新購

國企
收購

政策內容

出售自有住房並在規定期限內
買房，享受一定比例契稅補貼

購房者在開發商處認購且鎖定
房源，並由委託的地產經紀機構出
售舊房，一定期限內舊房售出，可
按流程購買新房，若未售出則退還
新房認購金

部分城市的國企平台或開發
商，直接從居民手中收購舊房，售
房款則用於在相應項目購買新房

所涉地區

江蘇鹽城、江蘇蘇州、遼
寧瀋陽等均以 「購房補貼」 形
式鼓勵 「以舊換新」

上海、廣東深圳、河南鄭
州、浙江寧波、山東濟南等嘗
試 「換新購」 政策

江蘇蘇州相城區、江蘇太
倉、江蘇連雲港、河南鄭州等
地嘗試該政策

適時優化

▲內地明確房地產發展新模式，加快推進
「三大工程」 開展。
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