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供给恻结构改革形势下的房地产去库存化思考

——以安徽省蚌埠市为例
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【摘 要】：近年来，我国房地产事业蓬勃发展，大大推动了经济发展和人们住房水平的提高。但通过调查发现，

目前房地产库存量逐年上升，大量闲房、鬼房堆积，房地产问题已经成为亟待解决的重难点之一。“十三五”提出

了供给侧改革理念，就是从提高供给质量出发，用改革的办法推进结构调整，推动经济社会持续健康发展。在此背

景下，因此将以蚌埠市为例，指出蚌埠市房地产现状和问题，并探究如何运用供给侧改革所带来的优势，从政府、

开发商等方面着眼对房地产去库存提出建议以助力解决相关问题。
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1、引 言

十八大召开以来，中国经济、科技实力显著增强，经济稳步发展，国防实力、国际影响力大幅提升，人民幸福水平不断提

升。中国是以人为本的社会主义国家，经济发展、改革升级最根本的目的都是为了造福于民，而住房问题又是解决民生问题的

重中之重。经济既在分化中发展，也在分化中调整，经济调整还没有到底，主要有三个调整不到位：一是投资增长调整没到位；

二是房地产调整不到位；三是制造业调整不到位。如何化解房地产库存问题，促进房地产业持续发展，从而促进“老有所养、

病有所养、住有所居”的希冀有望成真，是“十三五”期间的重点工作。在经济下行压力进一步加大的背景下，作为横跨消费

与投资两大领域的房地产业发展对稳增长具有举足轻重作用。针对目前我国在房地产业存在的问题，结合房地产行业的实际情

况进行深入研究，在供给侧结构改革的大布局下，试图就房地产去库存化提出可行性建议，进而以点带面，期望能给相关城市

房地产去库存化提供一定的参考。

2、房地产去库存化概述

目前形成房地产库存的很大原因在于政府在过去发展阶段所采用的土地财政发展模式，具而言之，一方面，政府掌握着城

市土地的供应大权，所有的房地产开发商进行房地产开发均要通过招拍挂来获得土地。土地的供给是有限的，随着城镇化进程

推进，城区地价越来越高，开发商拿地的成本也不断增加，这是造成目前高房价的根本原因。然而，由于政府正常的财税收入

已经无法满足巨大支出需要，只能通过土地出让来获得资金，地价越高，政府所获得的出让资金越高，对目前的高房价更是起

到了推波助澜的效果。另一方面，高地价驱动着政府不断盲目增加土地供应，开发商盲目拿地进行房地产项目开发，反而忽略

了本地区真正的住房市场需求，当大规模的拿地建房热潮结束之后，才发现住房量已经远远超出了居民购房的实际需求，较高
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的开发建设成本又使得开发商无法通过大幅度降价的方式来夸大房地产销售量，在各种不利因素的综合作用下，从而形成了目

前房地产库存积压的状况。

“十三五”规划纲要明确提出，要着力推进供给侧结构性改革，借此推进产业结构调整，促进我国经济持续健康发展。从

短期表象来看，我国房地产行业问题是由于需求不足引起从而造成房地产库存化，但是深入研究我们就会发现真正的原因还在

于供给方面，一方面是目前的房地产供过于求，在一些二三线城市住宅数量远超实际需求；另一方面房地产供给结构也不尽合

理，住宅种类不符合当前居民需求，这些才是导致目前房地产困境的深层次原因所在。而发挥供给侧结构性改革的作用，从供

给的角度调整房地产行业的结构和数量，化解目前存在的房地产库存压力则是改革的必然举措。

3、蚌埠市房地产库存化状况与去库存化

由经济规律可知，随着经济水平的增长，居民对住房的需求量也增长，相对应库存量减少。在基于 Eviews 模型的基础上，

将蚌埠市房地产库存量和库存周期与安徽省其他地市进行了比较，就蚌埠市库存化量与 GDP 总量和城镇化率、常住人口与安徽

省其他城市进行了比较，发现蚌埠市库存化量居于安徽省中上水平，库存量较多，去库存化压力大，并将是蚌埠市未来一段时

间内重要的问题，将与蚌埠市经济社会发展和人民生活水平紧密相关，需要政府进一步出台政策对房地产市场进行调控，使库

存量减少速度与经济发展水平相适应。

蚌埠市 2015 年住宅累计成交量环比减少了 30.86%，与省内其他市相比较为落后，房地产市场疲软，住宅需求不旺盛，但房

地产的开发仍在继续，因而导致蚌埠市房地产库存量进一步增加。且蚌埠市财政收入主要来源于租赁和商务服务业、建筑业、

金融业三大行业，其中租赁和商务服务业和金融业对蚌埠市房地产市场库存量影响较小，但是建筑业成为财政收入的支柱并且

增速较快，房地产市场供给量较大，导致库存量进一步增大，去化周期延长。虽然蚌埠市的常住人口和户籍人口与省内其他区

域比相对较少，但是其城镇化率水平在全省排位较高，已超过了全省平均水平。随着城镇化水平的不断提高，大量农民进城购

房，房屋需求量进一步增大，从而库存量会减少，去化周期会相应缩短。

4、房地产去库存化该何去何从

4.1 去库存化与经济发展增速相适应

库存化是在经济发展过程中出现的，解铃还须系铃人，去库存化也要在经济发展中逐步调节。经济发展一方面推动房地产

去库存，同时房地产去库存也会助力经济发展。从而会使人均 GDP 增加，购买能力提升，消费能力和居民幸福感提升，反拉经

济发展。与此同时，城镇化率的提高，将吸引大量农村人口向城市迁移，带来许多潜在消费者。就此而言，去库存化不应过快，

与经济发展脱节，也不应过慢，积累大量库存房产资源，居民消费需求不足，幸福感较低。因此，房地产去库存化要与经济发

展增速相适应。

4.2 加快房地产行业转型升级

近年来，住宅质量不高、社区建设不完善、配套设施不健全等问题日渐突显。为了适应新形势并紧循“供给侧改革”理念

要求，房地产行业应当积极创新，从追求数量向提升质量、刺激需求向吸引需求转变，推动房地产开发向着优质、绿色、和谐

方向转型发展，推动小区发展向创新型社区的转变，使居住环境更加优质、便捷。

4.3 服务型政府建设，政策支持多样化

就政府而言，致力于发展经济，增加居民收入，创造更多的就业岗位才是解决房地产库存的根本方法。现如今，乡镇居民
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逐渐转变为城市居民，产生了对住房的需求，然而城市化的发展并不是简单的让农民进城，如何让城镇化的居民真正安定下来，

持续居住并有正常稳定的工作和收入才是关键所在。政府所应该做的正是提供政策方面的支持，落实农民个人住房贷款首付比

例和优惠利率等支持政策；对符合条件并进城购房的对象进行财政补助，增加居民购房意愿，把这部分潜在需求转变为真正购

房行为。同时，保障性住房作为政府调节社会住房矛盾的政策将有助于消化部分积压住房，政府通过购买部分商品房作为保障

性住房出售、适当减少保障性住房建设规模，以消化一定库存亦是解决房地产库存化的良策。

4.4 房地产去库存化的新道路

房地产的过度库存化固然是供过于求，但是如果在供给上下好功夫，或许也可以一定程度上缓解。就房地产商而言，除将

房地产降价销售外，也可从在基础设施的配套完善，绿化面积的提升，物业服务的完善，开发新型销售措施，充分运用“互联

网+”，将房地产销售互联网化。在已有的措施基础上，房地产市场的去库存化可以通过一些创新性的举措去调整。就一人多房

的市民而言，其闲置的房产资源可以租赁，促进房产资源的流转，就房地产商而言，可将已开发房地产租赁出去，以租养房，

以租养源，以租回本，使已开发房产资源流动起来，避免闲置，促进房产资源的使用效率提升。

5、结 语

总体来说我国房地产行业目前仍然面临着许多问题，想要从根本上解决房地产库存量大，从供给侧方面来寻找根本解决之

道是我们应当关注的方向。本文仅以蚌埠市的房地产发展现状为研究对象，通过具体分析其目前存在的问题，以及形成这些问

题的深层次原因，并尝试站在供给侧的角度来看待问题，给出一些具体的去库存的建议，以期能够抛砖引玉，引起更多的人关

注并思考房地产库存的问题。
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