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摘要：楼市调控、限购、“国十条”......,随着房地产调控日益常态化，一二线城市的不断上涨的高房价成了政策的重点打压对象。特别是2010年开始限购以后，2011年开始，中国的房地产市场开始向三四线城市大举进军，开展了轰轰烈烈的造城运动。很大一部分企业把战略目标转向了政策相对宽松的三四线城市，然后大批的企业涌入以及缺乏合理的规划，导致了在企业大量涌入的三四线城市房屋库存量大大增加，供求平衡被打破，前景越来越严峻。周所周知，很多三四线城市是人口导出性城市，经济结构较为单一，居民收入及购买力有限，大量房源的入市势必造成产品过剩。本文将以荆州市房屋库存现状进行分析，寻找其原因。并在分析的基础上，为减少房屋库存给予一些适当的建议以及对策，促进三四线房地产市场更加和谐健康的发展。
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三四线城市前几年房地产市场的飞速发展造成了近两年的供应量井喷，而住宅需求量者相对疲软，出现严重的供过于求，住房空置率节节攀升。如果这一问题得不到有效的控制或者解决，房地产市场前景将会一片黯淡。而且由于地产行业与其他产业关系密切，这一影响将会持续影响三四线城市社会经济的发展。
1、房屋库存日趋严重的原因
统计显示，今年以来，三四线城市的地产行业面临着整体下降的趋势，原因主要有以下几个。
1.1 房地产企业在三四线城市投资过剩
近年来三四线城市的地产行业经历了一轮大跃进式的发展，特别是2010年一二线城市限购之后，大量房地产开发企业涌入三四线城市，直接推动了城市的土地大面积的开发，大量商品房上市，超级大盘频频出现，打破了楼市的供求平衡比。以荆州为例，据统计，2014年荆州城区完成房地产开发投资82.72亿元，比去年同期增长127.3%。其中住宅投资74.15亿元，商用房投资4.86亿元（见表一）。房屋建设面积621.56万平方米，比去年同期增长137%，其中住宅面积建设面积498.92万平方米，比去年同期增长135.1%；商业用房建设面积69.6万平方米，比去年同期增长110.7%；其它房屋建设面积（包括工业产地）43.55万平方米，比去年同期增长200.6%（见表二）。房屋新建设面积312.92万平方米，比去年同期增长254.5%。其中住宅新建设面积269.12万平方米，比去年同期增长322.5%；商业用房新建设面积22.29万平方米，比去年同期增长32.3%；其它房屋新建设面积17.88万平方米，比去年同期增长178.6%（见表三）。
表一：2014年荆州城区完成房地产开发投资（单位：万元） 

	
	合计
	住宅
	办公楼
	商业营业房
	其它房屋

	2013
	363945
	265632
	3351
	67876
	27086

	2014
	827225
	741533
	5405
	46803
	31684

	同比增长（%）
	127.3
	179.2
	61.3
	-28.4
	17


表二：2014年荆州城区房屋建设面积（单位：万平方米）    

	
	合计
	住宅
	办公楼
	商业营业房
	其它房屋

	2013
	262.26
	212.22
	1.46
	33.03
	14.49

	2014
	621.56
	498.92
	6.75
	69.60
	43.55

	同比增长（%）
	137
	135.1
	361.2
	110.7
	200.6


表三：2014年荆州城区房屋新建设面积（单位：万平方米）
	
	合计
	住宅
	办公楼
	商业营业房
	其它房屋

	2013
	88.27
	63.70
	1.29
	16.85
	6.42

	2014
	312.92
	269.14
	3.48
	22.29
	17.88

	同比增长（%）
	254.5
	322.5
	171
	32.3
	178.6


1.2 新城区扩展速度太快
三四线城市新区扩展速度加快，市场供应总量急剧增加。以荆州为例，当前荆州新区建设全靠引进大开发商，以大型房地产项目推动新区跨越式发展。如城东金源世纪城商品房总建筑面积600万平方米；城西华中农高区核心区3530亩商住用地，可建设建筑面积约600万平方米；城北将有一个3000亩的大盘，总建筑面积达320万平方米以上。再加上数量众多的各个中小型楼盘，显然这些楼盘的开发给城区房地产市场带来的库存压力显而易见。
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建筑面积约600万方的金源世纪城鸟瞰图
1.3 人员过度流失，需求量无法增大
三四线城市住房需求快速增长的可能性很小，不可能消化急剧增长的供应量，再加上“空巢”现象严重。有报告显示三四线城市的房地产市场需求不平衡，目前八成以上的需求来自与本市原居民，农民进城带来的购房有限，未来几年，供给过剩将会变成最严重的问题。荆州市最近几年的房屋销售增长加快，但不等于需求可以无限增长。数据显示荆州城区购房人群80%是本地居民，15%是周边县市，5%为外地居民。本地购房者以自住刚性需求为主。刚性需求永远存在，但刚性需求转化为有效需求。有支付能力的需求是有条件的。目前荆州发展相对滞后，城区居民购买力有限。国家统计局荆州调查队对显示农民工进行市民化调查显示，55.1%的农民工不愿意落户城镇，原因是房价太高；愿意落户城市的农民工占44.9%其中6.1%愿意落户到一线城市，44.9%愿意落户到地级市，49%愿意落户到县城。可换算一下可知到地级市落户的人数占农民工总数的20%，约22万人。即使这些人都在荆州城区落户，大多数人也买不起房，只能租房，需求仍然不能增加。
2、房屋库存日趋严重的危害
新城区建设如火如荼，房地产企业持续涌入，新的楼盘陆续开工，房屋供应急剧增长，需求跟不上步伐，供求严重失衡，有可能导致市场的危机。这是房地产市场主体各方便都不愿意看到的。尤其是在当前房地产市场前景不明朗的情况下，银行为了防止房屋贷款的风险，更愿意把钱贷给信誉好、有品牌效应的大型房地产企业，而那些小型房地产企业将更难获得银行的贷款导致企业资金流动越发困难，有的企业不得不进行各种形式的降价促销，再加上购房者“买涨不买跌”的购房心态，那些投资购房的人转投其他行业或持币观望，而非急需购房者短时间内很难做出买房的决定，观望态度明显。这就造成了企业资金回笼越来越困难，从而导致资金链断裂，其造成的后果和影响都是巨大的。
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某楼盘企业因资金周转不畅而停工
3、为解决房屋库存日趋严重所给的几点建议
众所周知，房地产业是国民经济的支柱产业，也是重要的民生产业，也可以说房地产业与社会发展的关系密不可分。党中央和国务院在多次会议中一再强调，让人民群众有房住是政府工作的基本目标。针对不同的城市如一二线城市与三四线城市、不同的人群如高收入人群与低收入人群，采取不同的政策。政府要花费更多的精力更多的时间以及更大的力度来解决人民群众的住房问题。对房地产市场也要根据不同的城市不同的区域进行分类的调控，正确的引导房地产企业平稳健康的发展。对此，住建部提出针对不同城市情况分类调控的思路：对于仍处于供不应求状态的一二线城市，今年的调控政策仍然是继续实施限购以缓解房价上涨的压力；然而对于一些房屋供应量过大，库存较为严重的三四线城市，则要控制这些城市的土地开发规模，调整新建商品房的开发节奏，通过必要的经济手段来支持当地居民合理的住房需求，消化库存。例如，以荆州为例，从荆州的社会经济发展的整体效益出发，荆州房地产市场一定要按照政府的要求发展，努力消化现有库存，确保平稳健康的发展，我认为要做到。
3.1 有效且具有针对性的措施，努力消化当前市场的库存量，尽量扭转供求失衡的不利局面。
1） 要控制商品房用地的供应，减少供应量，缓解市场压力。目前荆州的房地产用地已经趋于饱和，开发用地都比较充足，在未来的几年里应该根据实际情况开发用地，控制规模和节奏。对那些已有大盘在开发的地区可不在供应土地。在条件允许的情况下，对那些取得土地开发许可的企业可让其延后几年开发以应对商品房井喷上市的可能。
2） 变商品房为公租房。可采取两种方式变商品房为公租房：一是政府直接购买企业商品房作为公租房；二是政府主导、市场运作的方式,向社会投资寻求建设资金,包括通过信托资金、发行住房债券的方式进行融资变商品房为公租房。另外收购商品房源应为那些资金周转不动，面临破产边缘的房地产企业。
3.2 改善并保持和谐的市场氛围，建立公平竞争的市场机制。
1） 建立统一开放的信息发布平台。集中发布各项权威数据以免数据发布混乱造成市场各企业的恶性竞争，同时统一的信息发布有助于良好的引导购房者的购房选择。
2） 建立公平竞争的市场机制，政府应对各房地产企业政策平等，提升企业特别是中小企业平稳度过调整期的信心。
3） 宣传部门要做好正确的舆论引导，稳定市场预期。要以“供求基本合理，市场前景乐观，房价基本稳定”为主要宣传方向以避免舆论压力过大，影响企业的去库存化。
4） 发挥金融产业对企业的支持作用。银行等金融机构对那些有困难的且无不良信息记录的企业应给予适当的支持以保障企业的资金，对购房者因缩短贷款流程，提高贷款的效率，加快资金的流动。
5） 水、电、气部门要全力支持企业开发的基础设施的建设工作。确保在合同期内如期完成各项建设工作。对超过合同期未完成合同项目的部门要给予适当的处罚。
3.3 调整期内房地产企业要做好抗压的准备，争取做到平稳度过。
1）认真研究国家政策，从国家政策中找到度过调整期的办法和发展方向。
2） 密切关注市场动态，保持冷静和理性的分析，要做到不被市场舆论牵制，同时也要准备好不利局面的应对措施。采取适当的营销策略，保证市场的稳定发展。
3）看清当前市场的形式，冷静应对市场变化，调整入市节奏，注重消化库存量。同时也要研究当前的需求现状，弄清楚新的增长点在哪里，特别是有效需求有多大，如何释放。
4）做好企业诚信建设，扎扎实实做好产品，以适应市场的不同需求，注重以品质和服务来提高企业的竞争力，用最大的努力来消化库存。
5）“冰冻三尺非一日之寒，非一日可化解”，企业要努力做到保证资金的畅通渠道，确保资金链不断裂，以应对不利的市场局面。
4、综述　　
要想从根本上解决三四线线城市房源过剩的危机，还应该严格限制大城市的规模，将原本给予大城市的优势配套资源转移给三四线城市，从而提高三四线城市的产业聚集效应。同时为了解决购买力不足，应该正确引导农民进城，通过产业发展带来收入和就业增加。
着眼于长期发展规划，合理控制土地供应结构，避免“白热化”的竞争产生。同时，将保障房纳入城市发展规划，优先考虑市场上库存商品房，使城镇化进程中的房地产市场进入“良性循环”的发展阶段。
荆州及其周边县市仍处于一个发展中的，以第一产业为主的农业城市。老百姓的接受能力及思维意识较东部及沿海地区相比较为落后，辨别是非能力及自主意识稍差，那么如何引导老百姓正确、理性的购房是至关重要的。
现阶段，公共媒体针对未来房地产市场的发展趋势有三种声音：一是要大跌20%以上甚至崩盘;二是止跌上涨;三是不涨不跌。各有各的理且都在理。那么问题来了，老百姓到底该信谁的?

当2011年北上广楼市销量价格齐齐下跌时，荆州房地产市场仍然“歌舞升平”;当2014年下半一二线城市市场微微上扬时，的各大房企还在苦苦挣扎。所以，我们不能用看待发达城市的眼光来对待荆州的房地产市场。好比我们开车，无论油价是7元以上还是跌回5元时代，该加还是得加。购房也是一样，必须购房的客户难道还能等“按劳分配”?为此，要公正、客观的引导购房群体理性购房，多宣扬一些“正能量”，不要过分渲染“标新立异”的观点从而耽误了真正需要购房客户的“黄金良机”!

对于房企来说，房，盖出来就是为了卖的，别无它用。这个道理人人皆知。怎么卖，如何卖?高价卖还是“贱卖”?关键点在于要找准项目自身的“市场定位”。白菜只能卖出白菜价，鲍鱼永远不会出现在地摊上。房地产暴利时代早已结束，确定一个恰当的且符合项目自身价值的销售价格，抓紧消化库存吧。
　　　　　　
　　
注：本文中数据均来自荆州市房地产协会提供
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