
樓市去庫存時代的政策思考
兩年前的2014年，中國內地房

地產市場經歷了一場深度調整。
在此背景下，呼和浩特於同年6

月放開限購，開啟了本輪政策支持的序幕。隨後，除
一線城市之外各地相繼取消限購。而同年9月30 日
「認貸不認房」的新政則把大多數二套房的按揭最低
首付比由60%下調至30%，令積累多年的改善型需求逐
步釋放。同時，伴隨着降息降準的保駕護航，樓市於
2014年底至2015年初見底。

2015年，中國內地商品住宅銷售面積達到11.2億平
米，是僅次於2013年的歷史第二高位。即使三線城市
也大多取得了明顯的同比成交增長。就房價而言，根
據中國國家統計局70個大中城市房價指數，截至2016
年1月，一線城市平均房價已連續上漲11個月，二線
城市連續9個月上漲，而三線城市，雖然平均房價指數
並沒有上升，但也止跌6個月。房地產市場的回暖已是
不爭的事實。

樓市回暖未改政府支持態度
值得注意的是，以往樓市在回暖後通常面臨政策的

收緊，例如2010年4月的「新國十條」和2013年2月
的「國五條」。而此次回暖後政府卻未改對地產支持
的態度。繼去年12月中央經濟工作會議定調去庫存
後，兩會期間發佈的政府工作報告又將支持居民住房
合理消費列入2016年重點工作。

這裡固然體現了本屆政府去除不必要的行政限制，
發揮市場決定性作用的理念，但客觀上則更多的是由
於樓市成交向地產投資傳導作用的弱化，對於經濟增
速所帶來的壓力。過去樓市回暖半年左右新開工增速
必然加快的規律在本輪周期似乎還沒有展現出來。我
們留意到一個有趣的現象：2009年的大規模刺激政
策，對地產投資的推動作用大於其對樓市成交的作
用。（見圖）

之前過快的地產投資增長，一方面堆積了庫存，另
一方面帶來了後期經濟增速放緩的風險。因此，政府
的政策目標既要去庫存，又要保證投資不能下降得太
快，去庫存應該是個軟着陸的過程。2015年12月14日
召開的政治局會議提出，要化解房地產庫存，但同時
也要保持有效投資力度。要達到這樣的政策目標，則
必須在需求端保證樓市較為活躍的市場氣氛和銷售

量。

料今年部分地區房價續升
從具體的政策手段來說，主要包括刺激短期需求的

降低按揭首付比，減少交易稅費，住房公積金，以及
棚改的貨幣化安置等；以及針對長期去庫存，促進城
鎮化和農民工本地化的政策。今年的樓市成交量也許
會在去年的高基數下出現一定程度的回落。隨着政策
的出台，以及投資下降客觀上所帶來的較為有利的庫
存情況，總體來說內地房價在 2016年可能會呈上升態
勢。

市場分化帶來政策新挑戰
在上述新的形勢下，政策在市場回暖後仍然持續保

駕護航，而回暖的過程，也是繼續分化的過程。一方
面，一線城市房價快速上漲，市場一時間似乎供不應
求；而另一方面，三、四線城市的庫存雖然有所下
降，但仍然高企，房價難有起色。換句話說，一線城
市要防範價格泡沫風險，而三、四線城市則需解決投
資建設泡沫問題。今年的政府工作報告中提出「因城

施策」。一線城市房價上漲過快，投資投機需求如果
不能有效控制，不光是房價負擔能力的問題，同時也
會增加需求透支，槓桿升高等周期性風險。從投資者
的角度來說，這個時點上追高一線樓市也許並不是明
智之舉。

（以上資料只供參考，並不構成任何投資建議）

中銀國際股票研究部聯席董事 劉宇聲
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對於副市長葉照輝辭職下海，人民網
引述專家評論，「有幾大新看點，值得
許多公務員好好學習，認真思考，不要
總是抱怨，不要總是牢騷，你離了公務
員這個職位，還能夠做什麼呢？首先，
其辭職，不是像有的官員那樣，去了什
麼大的公司任職，而是自己選擇了自主
創業，並且還是農村互聯網。雖說是空
間很大，但做成功卻是非常不容易的領
域。其次，其行政工作的經歷，對於他
的辭職創業有很大的啟發、有很大的幫
助。說明他在做官時是認真做了的，是
認真學了的。」
採訪前，葉照輝表示不要把報道的關

注點放在「辭職下海」上。但採訪中，
他也沒有迴避相關問題。葉照輝把體制
內外工作的區別比喻成「就像山水畫與
工筆花鳥的着眼不同。」他說，政府的
職能所在是維護好秩序、創造好環境，
助推企業的良性發展。企業作為經營主
體，需要直面真刀真槍的市場競爭，二
者的本位並不相同。從體制內走出，自
己也從理性的思考者轉為具體的實踐
者。「以前更多的是調研、指導工作，
和企業交流發展思路，最後做決定的是
企業主。但現在，我不僅要把理性思考
地更加透徹，而且要設計要合理的盈利
模式，去直面市場競爭。」

企業工資須與業績掛鈎
企業在市場規則下運行，葉照輝說，

因此在福利、待遇等方面也會參照市場
規則。他透露，現在的工資比之前要高
一點，但部分工資和業績直接掛鈎，需
要努力才能拿到。據浙江省人力資源和
社會保障廳介紹，副縣長級別相當於領

導職務的副處長，2015年浙江省級機關副處長年收入約
15萬。而根據智聯招聘網站目前所招聘的嘉興地區的公
司CEO一職工資，在30萬到90萬之間。但葉照輝表
示，「辭職下海」不是出於經濟或是政治原因，而是因
為這項事業確實有意義。農村居民不像城市居民，並未
習慣於在PC端、移動端來享受互聯網帶來的便利，
「村村通」做的是「農產品上行」和「工業品下行」，
可以滿足農民的消費需求。葉照輝說，「辭職下海」的
得失衡量還是交給時間來驗證。

浙江藍美科技股份有限公司董事長楊曙方，於
2015年3月牽頭成立了浙江村村通電子商務有

限公司，曾掛職過諸暨副市長的葉照輝收到了加盟
邀請。2016年2月2日，葉照輝在朋友圈發佈消息
「董事會正式任命我為公司的CEO。雖然只是一個
稱呼的變換，但是收穫的不只是職務，而是一份信
任和責任。」葉照輝說，藍莓全產業鏈和農村電商
都是非常有意義的事情。

從體制內走出考驗適應力
採訪時，葉照輝還在浙江藍美科技常務副總裁辦
公室辦公，辦公桌上放着蘋果筆記本電腦以及十多
種藍美科技的產品，背後牆上掛着約2米長的山水
國畫，對面牆的右上角有一座神龕，貢品的位置還

放着公司的果汁產品。正式辭職至今還不到半年，
但葉照輝言語間完全像個商人而不像剛從體制內走
出來的領導。他說，自己其實適應能力很強，沒有
被這種身份轉變打亂工作節奏。

過往經歷助推電商新模式
接受媒體採訪時，葉照輝提到「我是懷着感恩之

心離開的，我把過去所有的經歷看成是一種積澱跟積
累，才會有這種心態，勇氣，決心跟思維邁出這一
步。」葉照輝敢於辭官投身農村電商，在於在遂昌擔
任副縣長時就親歷、參與並見證了「中國農村電商樣
板之一」的趕街網從無到有、從小到大的發展過程，
遂昌的農村電商發展模式隨後在全國12個省20多個
地區被複製。

「這些地區的農產品質量好、產量大，所以『趕
街模式』可以適用。」葉照輝說，但像諸暨這樣經濟
較為發達的地區，應該要有一種新的農村電商的發展
模式。「村村通」通過平台化的運營，可以積累大量
寶貴的數據，如果成功，未來還可模式輸出，這些都
吸引了葉照輝。

採訪當天，「江蘇興化副市長戴榮軍辭職從
商」的新聞也被多家媒體報道，葉照輝指着身邊
的「村村通」諸暨區域總經理樓暢說，樓總以前
也是大學生村官，大家要用正常眼光去看待，公
務員到企業或者創業都是一種人才流動。
去年底離職至今，葉照輝接受過不少媒體的採

訪，媒體總是問「在最好的年紀辭職，會不會覺
得可惜？」葉照輝認為：「在體制內，未來也許
會是有好的發展，但那只是可能之一。」他笑

言：「人不能把最好的可能性當作已經擁有
的。」
葉照輝認為，所謂公務員「創業」、「下

海」，更應該關注其本身有沒有做好本職工作。
葉照輝說，關於公務員辭職的規定近年來也一直
在完善，比如《黨政領導幹部辭職暫行規定》就
提出「黨政領導幹部辭去公職後三年內，不得到
原任職務管轄的地區和業務範圍內的企業、經營
性事業單位和社會中介組織任職。」

公務員辭職也是一種人才流動
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「人為什麼一定要做

自己知道的事情？」帶着「道不

同，理相通」的信念，2015年8月，

37歲的遂昌縣副縣長葉照輝提出辭職報

告，同年11月獲得批准後離開工作18年的政

府部門，加盟浙江諸暨的一家農村電子商務公

司，從事農村電商O2O、打造縣域電商內循

環，致力解決「農村老百姓不會買、更不會

賣」和「最後1公里」這兩大農村電商難

題。

■香港文匯報記者 高施倩

浙江報道

村村通
作用： 為村民提供代購、代售、

基礎繳費等服務

成立公司年期：不到1年

覆蓋範圍： 覆蓋諸暨 27 個鄉鎮街
道，輻射30多萬人口

設有站點： 在諸暨共500多個村級
服務站

總投入： 約500萬元人民幣

村村通公司成立不到1年時間，在諸暨
建立了500多個村級服務站，並搭建了
「村村兔」電商平台，覆蓋諸暨27個鄉鎮
街道，輻射30多萬人口，每個服務站均配
備了1名來自本村、熟悉電商的站長，為
村民提供代購、代售、基礎繳費等服務。
「村村通」諸暨區域總經理樓暢透露，該
工程前期整體約投入了500萬元人民幣，
預計2018年底可實現收支平衡。
在採訪時葉照輝多次提到，農村電商是
電子商務的最後一塊蛋糕，也是電商行業
未來發展的重點。而農村電商最大、最實
際的問題是「農村老百姓不會買、更不會
賣」和「最後1公里」問題。他以諸暨為
例，北京、上海、廣州等地的包裹一般只
發到諸暨市區，因為農村居民沒有養成網
購習慣、包裹量不大，物流公司並沒有打
通市區至農村一級的配送。而如今諸暨農
村居民淘寶，發貨地址是北京，那麼北京
到諸暨市區用傳統的「四通一達」等物流
直接發貨到「村村通」在諸暨市的物流分
發中心，然後根據包裹上備註的具體收貨
地址，由「村村通」自建物流派單。「村
村通」解決了95%快遞未到地區的「最後
1公里」問題。

隨着各大電商平台佈局農村，現階段全國有十多種
農村電商的模式。據阿里研究院統計，截止到2015年
12月9日，農村淘寶已經在22個省、202個縣落地。
京東也在推動京東幫服務站，達到了1,200家。

「村村通」模式已輸出
包括蘇寧在內的很多互聯網企業、零售企業也

在進軍農村的電商。但葉照輝認為，一些主流大平
台做農村電商仍未實現精準推送。

「村村通」模式目前已經輸出到了杭州臨安。
葉照輝認為，在全國沿海地區、人口百萬以上、
經濟較為發達的縣域農村與諸暨存在着相當的共
性，這些城市的塊狀經濟、行業組織性強。「如
果有100個這樣的縣被『村村通』覆蓋，那麼後
台沉澱的數據是很可觀的，這些數據正是未來的
商機所在。」葉照輝說，沒有哪一種電商模式
「放之四海而皆準」，「村村通」模式有望可在
未來電商界競爭中有「一席之地」。

未來電商平台商機在C2B

■■線下展銷線下展銷。。 浙江傳真浙江傳真
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■■葉照輝去年辭職做葉照輝去年辭職做
「「電商電商」。」。

浙江傳真浙江傳真

■■「「村村通村村通」」的站長都是本村人的站長都是本村人。。 浙江傳真浙江傳真

營運「村村通」打進95%快遞未到地區
農村電商CEO

副縣長變
身
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資料來源：國家統計局

內地新樓成交面積與新開工面積對比


