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房企加大去库存化
楼市供需总体宽松局部过剩

房地产市场经过前几年火热的开发之后，如今已呈现供应宽松的局面。住房和城乡建设部政策研究中心主任秦虹日前介绍，2011年以

后，中国楼市的供需关系已经发生改变，从此前的“总体偏紧，局部过紧”，已演变为“总体偏松，局部过剩”。业内人士指出，目前楼市正出现

两大趋势，一是房企加大去库存化，另一个是调控逐步去行政化。

前几年各地热衷于开发房地产，如今，楼市供应
速度已快于销售速度，而住房库存也悄然翻倍。秦
虹表示，过去，国内楼市的供求是偏紧的，但是近两
年，国内楼市的供应增速快于销售的速度，局部地区
确实已经供过于求。

统计显示，截至今年 8 月末，商品房待售面积
56160 万平方米，与低点时 (2012 年 3 月全国商品房待
售面积为 30122 万平方米)相比，增幅达到 86.4%。过
去两年多，全国商品房库存几乎翻倍。与 2010 年年
中相比，最近 4 年来，全国商品房库存增加了约
190%。

根据上海易居房地产研究院的监测，截至 8 月
底，全国 35 个城市新建商品住宅库存总量为 26931 万
平方米，环比增长 1.3%，同比增长 22.6%。35 个城市

新房去化周期为 17.5 个月。
“近几年来市场供应量迅速上升，主要由 3 个原

因所致。首先，为应对金融危机，2008 年国内释放大
量流动性，但由于实体经济不振，大量的资金直接或
间接地进入了房地产领域。”秦虹说。

秦虹分析，其次，2011 年 1 月 26 日，我国推出了
调控楼市的“新国八条”，祭出限购和限贷政策，并使
得全国 40 多个城市开展限购。受此影响，投资房地
产的形式也发生了变化，从直接购买房产过渡到购
买房地产信托等。这些资金又进入房地产开发投资
领域，成为供给资金。第三，从 2011 年开始，地方政
府对土地财政的依赖程度明显提高，土地出让的速
度加快，使得供给端的增长速度很快。

市场供应大于销售

虽然市场供应充足，但仍存在结构性问题。“中国
房地产市场结构问题未来会越来越明显。以前是供给
不足，现在是结构问题。”秦虹说。

秦虹表示，“结构性”体现在两个方面，一是人群结
构，房屋在不同人之间分布不均；二是城市结构，不同
城市的市场形态差异较大。

一方面是供大于求，“整体市场供大于求的形势已
经确立。”中原地产首席分析师张大伟表示，过去两三
年，我国房地产市场的供需关系发生彻底逆转。多地
出现的“空城”、“鬼城”表明，“去库存”将成为很多地方
的难题。

他又指出，一线城市供不应求的基本面没有改变；

而在二三线城市以及不少四线城市，供大于求的形势
明显。

另一方面是改善型和刚需仍未满足。据了解，目前中
国房地产市场 80%以上是自住型的需求，其中改善型需求
占主体。全国 24-28岁适婚人口 1.3亿人，8000万在城镇，
5000万在城市。城镇化率提高也会带来新的住房需求。

当前存在结构性问题

过去，为抑制房价飚升，各地曾出台限购政策，现
在，房地产市场趋冷，大多数城市调整了限购措施，此
外，人民银行和银监会也调整了限贷政策。

住建部住房政策专家委员会副主任顾云昌认为，过
去十几年楼市调控始终盯着房价，认为房价的调控可以
用行政的手段来控制。但实践证明，用限购限贷的办法
可能在一定阶段发挥了作用，但是往往使市场的信号扭
曲了，会把有效的改善型需求，甚至刚性需求也遏制住
了，不利于经济的发展。

近来各地相继松绑楼市限购政策，就是地方政府对
楼市调控的“去行政化”，楼市调控正在从以政策为主

导转变为以供需为主导。住房和城乡建设部副部长齐
骥说，近期的房地产市场政策主要是借市场调整的窗口
期，把一些行政色彩比较浓的干预措施尽可能剔除。

“用市场的手段调控市场的问题，将是下一步调控
的主要方向和手段。未来一段时期，政府将更倾向于运
用金融、财税等市场化手段，而行政化手段相信会越来
越少。”住房和城乡建设部新闻发言人倪虹表示。

有关专家建议，房地产市场在去行政化的过程中，
应逐步完善相关的改革措施，建立房地产调控的长效机
制。最终，通过市场规律的传导，达到调整市场结构的
目的。

未来调控去行政化

11月 9日晚，被冠以“枣庄发源地，齐鲁第一街”的中
坚 1878民国风情商业街项目推荐会在枣庄大酒店举行，
400多名意向客户及市民参加了此次盛会。推介会上，项
目负责人就项目定位、建筑规划、产品特色、品牌实力、核
心优势、市场前景及招商运营工作，进行了详细介绍。本
次项目推荐会是继 10月 19日“中坚 1878豪车美女巡游正
式亮相”之后的又一盛会。高端典雅的舞台演出也给现场
观众一次视觉享受。会上主办方还宣布：银座入驻中坚
1878。

此次项目推荐会邀请到了国内著名建筑规划专家卢
根好先生、一线商业地产操盘手朱奕敏先生、商业投资王
牌顾问项铭先生，与在场的市民一起分享有关商业建筑规
划、商业业态选择、商铺投资理念、家庭理财技巧和投资风
险规避等知识和经验。现场听众对由中坚集团、美星集团
强强联手的开发企业背景实力及中坚 1878项目情况有了
更加深入的了解，采访中纷纷向记者表示：投资中坚 1878
心里更有底了。

据悉，中坚1878民国风情商业街位于解放路与胜利路
交会处，紧邻著名的中兴公司，它是融汇城市记忆、文化遗
存、风情体验、爱国教育、时尚休闲购物的城市地标项目，

是枣庄最具特色的具有民国风情韵味的最美商业街，也是
枣庄唯一的RBD模式的商业项目。该项目属于枣庄三角
花园核心商圈，规划总建筑面积近 15万平方米，是开发企
业继在枣庄投资兴建 17万方米的“美星花园”之后又一力
作。项目立项之初，就引入了上海新天地、武汉 1911等一
线城市的规划设计理念，近千方的大型地下停车场、首层6
米层高一隔为二、全部泛首层街铺设计等，在街区设计上

具有一定的超前性。中坚1878，是一个以商业、文化并举，
兼具旅游、商务、餐饮、购物、休闲、娱乐、办公、居住于一体
的复合型一流商业项目，是枣庄商业中心、交通中心、人流
物流最集中的区域，是未来最繁华的黄金宝地。

银座入驻中坚 1878，是本次项目推荐会的最大亮点。
山东银座商城股份有限公司拥有 92家大型现代化商场、
140多家便民连锁超市，经营面积260多万平方米，从业人
员 15 万多人，经营网络分布在山东省、河北省及河南等
地。银座入驻无疑使中坚1878民国风情商业街如虎添翼，
此外中坚1878还与横店影视基地、肯德基等数十家商家达
成意向合作，为中坚1878民国风情商业街的繁荣及周边商
圈提供商业与人气保障。

据现场来自利民的李女士说：“一直关注这个项目，香
港街、商城、购物中心都在周围，做生意讲究人气，大半个
城市都聚集这儿，消费自然就旺，出入那么方便，地下停车
位又多，第一批投资这个项目的话价位适当会低一些，升
值空间就会大一些，，只要价位在我的预期承受范围内，想
买个商铺，自己经营，今天听了项目介绍，更有信心了”。
记者在活动现场看到，很多客户当场咨询情况，并对项目
充满期待。 （记者 池研）

中坚1878项目推荐会11月9日盛大举行
银座主力店入驻 民国风情街如虎添翼


