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降房价、加快农民工市民化
去库存歼灭战即将“开打”
本报记者 孙川

工作会议都说了些啥？

2 1日闭幕的中央经济工作会议
提出了去产能、去库存、去杠杆、降
成本、补短板五大任务，具体包括稳
妥 化 解 产 能 过 剩 、帮 助 企 业 降 低 成
本 、化 解 房 地 产 库 存 、扩 大 有 效 供
给、防范化解金融风险。其中“去库
存”为首次在中央经济工作会议上被
提及。

根据中央经济工作会议对化解
房地产库存的要求，下一步要按照加
快提高户籍人口城镇化率和深化住
房制度改革的要求，通过加快农民工
市民化，扩大有效需求，打通供需通
道，消化库存，稳定房地产市场；同
时要落实户籍制度改革方案，允许农
业转移人口等非户籍人口在就业地

落户，使他们形成在就
业地买房或长期租房的
预期和需求。

要明确深化住房制度改革方向，
以满足新市民住房需求为主要出发
点，以建立购租并举的住房制度为主
要 方 向 ，把 公 租 房 扩 大 到 非 户 籍 人
口；要发展住房租赁市场，鼓励自然
人和各类机构投资者购买库存商品
房，成为租赁市场的房源提供者，鼓
励发展以住房租赁为主营业务的专
业化企业要鼓励房地产开发企业顺
应市场规律调整营销策略，适当降低
商品住房价格，促进房地产业兼并重
组，提高产业集中度。要取消过时的
限制性措施。

时隔两年后，“房地产”再次出现在中央经济工作会议中,而“去库存”更是首次被提及。12月21日,为期三
天的中央经济工作会议闭幕，而“化解房地产库存”也成为本次会议提出的2016年五大任务之一。去库存被
列入经济任务对房地产会有什么影响呢？本报将为你详细解析经济工作会议首提去库存的各种影响。

来看看东营的库存情况

经济工作会议把去库存作为五大任
务之一，那么目前房地产库存情况是怎
么样的呢？根据国家统计局公布的数据，
截至今年10月末，我国商品住宅待售面
积约为4 . 4亿平方米，折合约440万套；商
品房待售面积6 . 8亿平方米，折合约680

万套。而根据中国指数研究院公布的《中
国主要城市房地产市场交易情报》，截至
1 2月2 0日，东营的可售商品住宅房为
20840套，合计301 . 2万平方米。

东营2015年首次出现在《中国主要

城市房地产市场交易情报》中的“主要城
市房地产可售情况”是在1月底，当时东
营的可售商品住宅房为25271套，可售面
积为368 . 1万平方米。经过将近一年时间
化解，东营的商品住宅房虽然减少了
4431套，可售面积减少了66 . 9万方米，但
是即便从现在开始东营的可售商品房一
套也不增加，按照2015年化解速度，东营
完全完成去库存仍需要4年多的时间。由
此不难看出，东营的商品住宅房去库存
压力仍然非常大。

房价真的能降吗？

经济工作会议中明确提
出了鼓励房地产开发企业商
品住房价格，这一信息一出受
到市民的广泛关注。但是房价
真的能降低吗？让房地产企业

“割肉”他们能愿意吗？
有专家分析称，降低商品

住房价格是有可能实现的，尤
其是在三、四线城市。政府可
以采取必要的激励政策，或者
是团购保障性住房的做法，鼓
励开发商主动降价。

另外，对房地产市场来
说，维持一个相对稳定的环境
更重要，因为人们买房子大多
是在房价上涨的过程中实现
的，如果房价处于下降通道，
人们担心后悔很少会出手购
买，也就是所谓的“买涨不买
跌”。因此，政府和社会各界，
还要尽量维持一个相对稳定
的市场环境，以利于人们做出
理性的购买决策。

事实上，降低商品房价
格是比较难的，商品房销售
是市场行为，而目前销售不
动的开发商企业，能降的价
格在这之前基本都降到了自
己所承受的底线了，销售不

好的开发商企业不会坐等政
府来救他们。

因此，降低房价可能有3

种情况：企业自身降价，但是
空间并不是很大；政府应发
挥市场调节手段，让困难的
房地产开发企业自动降价，
如销售补贴或免除部分企业
应交的税金，让企业的成本
降下来等行政手段，使房价
有下降空间；行业破坏性的
降价，也就是说，出现开发商
大面积现金流断裂，大面积
的企业破产，房产企业出现
抛售现象，投资人弃房而去，
房价会大幅度下降，但这是
大家不想看到的结果。

此外，企业兼并重组是一
个很好解决房地产去库存的
办法。当下出现房子滞销的企
业基本有两种，一种是企业规
模比较小，开发成本较高。另
一种是企业产品没有品牌附
加值，房子卖了很低的价还没
有人买。通过大企业兼并一些
小企业，并不一定要降价，就
可以消化掉现有库存，确实需
要降价的通过降低成本规模
化开发，也有了降价空间。

购房限制可能减少

针对楼市去库存，今年以
来，中央陆续出台了包括降
息、降低首付比例、公积金政
策调整等一系列房地产优惠
政策，据了解，今年中央出台
的各项房地产优惠政策，包括
降首付比例、公积金异地贷
款、商业贷款可转公积金贷款
等公积金放宽政策等都已经
在东营落地，年内5次降息的
降幅也即将从明年元旦落实。

随着中央经济工作会议
提出“取消过时的限制性措

施”，在目前房地产优惠政策
的基础上，购房限制有可能进
一步减少。

据了解，目前，除了北京、
上海、广州、深圳等一线城市
外，多数地区已取消限购政
策。今年年初，住建部要求各
地进一步降低公积金贷款门
槛，增加贷款额度，简化手续，
各地均积极响应。除了限购、
贷款等方面措施外，还有哪些

“限制性措施”会被取消，也颇
引人关注。

农民工可在就业地落户

会议明确指出，要落实户籍制度改
革方案，允许农业转移人口等非户籍人
口在就业地落户，使他们形成在就业地
买房或长期租房的预期和需求。

从需求方面看，农民工市民化带来
的住房需求非常大。受城乡分割的户籍
制度影响，我国大量农民工及其随迁家
属未能在教育、就业、医疗、养老、保障
性住房等方面享受城镇居民的基本公
共服务，使得这个庞大的人群没有形成

在就业地买房或长期租房的预
期与需求。

“去库存”要盯住这个潜
力，按照加快提高户籍人口城
镇化率和深化住房制度改革的

要求，通过加快农民工市民化，扩大有
效需求，打通供需通道，消化库存，稳定
房地产市场；落实户籍制度改革方案，
允许农业转移人口等非户籍人口在就
业地落户，增强他们在就业地买房或长
期租房的意愿。

而从供给方面看，要以满足新市民
住房需求为主要出发点，明确深化住房
制度改革方向，探索建立购租并举的住
房制度，把公租房扩大到非户籍人口。
另一方面，要让市场机制充分发挥作
用，发展住房租赁市场，鼓励自然人和
各类机构投资者购买库存商品房，成为
租赁市场的房源提供者，鼓励发展以住
房租赁为主营业务的专业化企业。
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