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【摘 要】2015 年至 2017 年，四川省中小城市采取了大量措施去商品房库存。其中，泸州市主要采用了购房补

助发放、被征收住宅货币化安置、公积金贷款优惠等多项措施推进去库存进程，取得明显成效。但也存在着市民对

去库存措施理解不到位、去库存分化明显、助推了房价的上涨等问题，所以最后提出了可采取依托地方媒体媒介进

行措施宣传、实施差别化措施、实施有效供给等建议。 
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2015 年至 2017 年，“去库存”是四川省中小城市调控商品房市场的重要基调，主要采取了棚改货币化安置、购房补贴、贷

款优惠、税费减免等一系列措施，取得了明显成效。泸州市是四川省省辖市，位于四川省东南川滇黔渝结合部。最近三年，泸

州市政府通过系列优惠措施，实现了商品房库存量的大量下降。但在实施过程中，也存在一些难题，故本文对已实施措施的有

效性进行了剖析。 

1 泸州市商品房市场去库存采取的措施 

2015 年泸州市出台了《关于 2015 年促进房地产建筑市场平稳健康发展的 28 条措施》及《补充通知》，2016 年又相继出台

了《泸州市人民政府关于进一步落实涉企政策稳定经济增长的意见》、《泸州市进一步促进房地产业健康发展的实施办法》等

文件，采取多种措施推进去库存进程。实施的新政措施概括起来，主要包括以下几种。 

1.1 购房补助发放措施 

2015 年 5 月 1 日至 2016 年 4 月底购房，政府补助新房 200 元/平方米、二手房 60 元/平方米 2016 年 6 月 1 日至 2017 年 5

月 31 日在主城区范围内购买进入政府补助项目目录库商业、办公用房及商品住房的（限价商品房、经济适用房除外），房地产

开发企业和政府各自给予购房户 200 元/平方米的补助。其中，购买商业、办公用房的，合计补助最高限额 10 万元。 

对农村居民在主城区购买新建商品住房，且将户籍迁入购房所在地转为城镇户籍的（限价商品房、经济适用房除外），政

府另给予每套 1万元补助。 
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1.2 国有土地上被征收住宅货币化安置措施 

2016 年 6 月 1 日起，主城区范围内，新启动的国有土地上房屋征收项目，推行货币化安置，不再新建安置房。凡被征收人

选择货币补偿后，六个月内在泸州市主城区范围内购买商品住房的，按被征收房屋面积给予 300 元/平方米的补助。此条措施对

2013 年 10 月 1 日至 2016 年 6 月 1日已作出征收决定未征收完毕的项目中选择货币补偿的征收人同样适用。 

他处无住房的低收入困难户，被征收房屋面积不足 50 平方米的，按 50 平方米计算选择货币补偿，在泸州市主城区范围内

购买商品住房的，按 50 平方米享受 300 元/平方米补助。 

选择货币化安置的被征收户，同样享有开发企业及政府的 400 元/平方米购房补助发放优惠。 

1.3 公积金贷款优惠措施 

2015 年 5 月 1 日至 2017 年 6 月 30 日，缴存职工家庭购买普通住房申请公积金贷款，无住房贷款余额的，执行首套房贷款

政策，最低首付款比例为 20%;有一套住房贷款余额的，执行二套房贷款政策，2016 年 5 月 31 日前最低首付款比例为 30%，2016

年 6 月 1 日至 2017 年 6 月 30 日最低首付款比例为 20%，贷款利率上浮 10%，公积金贷款未结清前，不支持再次公积金贷款。缴

存职工家庭成员（父母和子女)两人或两人以上正常缴存公积金，共同贷款购买同一套自住住房的，最高购房贷款额度为 80 万

元;单方最高贷款额度为 60 万元。推进异地贷款。实现住房公积金缴存异地互认和转移接续。 

2 商品房去库存措施取得的成效 

随着这些新政的效应逐步释放，提振了楼市信心，助推了泸州房地产业发展，泸州房地产投资和销售保持平稳快速增长态

势，去库存效果显著。 

自 2016 年 6 月 1 日至 2017 年 5 月 31 日，泸州市房管局共公示了 12 批加入泸州市主城区政府购房补助目录库的商品房信

息，规定了各住宅楼盘的最高现价，囊括了泸州市目前销售的主要楼盘。截至 2017 年底，全市提出普通住房购买补贴申请的户

数达到了 36000 多户，也就意味着销售了 36000 多套房屋，大大减少了本地库存。 

2014 年起至今，泸州市促进城市开发，推动城市棚改进程。2014 年、2015 年棚改户数非常多，但主要以安置房方式解决征

收户的住房问题。2016 年，泸州市开始大力落实棚改货币化安置措施的落实。2017 年，全市棚改开工户数为 10300 户，其中货

币化安置了 9738 户，货币化安置率高达 94%。 

自 2015 年公积金贷款优惠措施推出后，泸州市民购房热情大幅上涨，采用公积金贷款买房的户数及金额大幅增加。特别是

2015 年即新政实施的第一年，住房公积金贷款户数大增 136.84%，贷款总额大增 220.46%。2015—2017 年新政实施期间，共有

22547 户进行了公积金贷款，可见，去库存成效明显。 

表 1 2014—2017 年泸州市住房公积金贷款户数及资金额 

年度 
贷款户数 

(户） 

同比变化 

(%) 

贷款总额 

(亿元） 

同比变化 

(%) 

2014 年 3836 12.82 9.14 18.37 

2015 年 9000 136.84 29.29 220.46 

2016 年 5900 -34.44 21.71 -25.88 
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2017 年 7647 29.61 28.57 31.60 

注:数据来自泸州市住房公积金管理中心每年的信息公开年报。 

3 泸州市商品房市场去库存过程中存在的问题 

泸州市商品房市场去库存措施已实施了 2 年多。实施期间，泸州市商品房销量大涨，去库存取得了明显成效，但也存在着

一些问题。 

3.1 去库存措施理解不到位 

虽然 2017 年泸州市在进行棚改时，货币化安置高达 9738 户，但获取了安置金后，征收户买房的比例并不高。截至当年 12

月，泸州市龙马潭区申请获取 300 元/平方米的棚改货币化安置购房补助的户数只有 260 户，纳溪区只有 422 户。申请户数少的

原因主要有以下两点:第一，没有在获取货币补偿的六个月有效期内申请，过期不补。第二，新购房合同或产权证上的户主名称

不是征收户本人，而是其家属，申请不成功。 

同样，也存在部分市民不清楚政策具体条款而购买了非政府补助项目目录库里的商品房，或是不清楚政府补助项目目录库

里的商品房到底有哪些，从而无法获取 400 元/平方米补助。 

3.2 去库存分化明显 

第一，时间分化。过去三年里，在泸州市购房优惠措施作用下，购房者积极性得到极大提高，销售效果明显。2017 年四个

季度，房地产销售面积分别为 113.1 万平方米、198.8 万平方米、179.8 万平方米、243.1 万平方米。受购房补助政策到期的“末

班车”效应的影响，上半年各月销售都保持了较快的增长，特别是 5 月份到期的最后一个月，销售异常火爆，当月销售面积增

长 112%。第三季度，随着补助政策申请的截止及公积金政策的调整，泸州房地产销售有所放缓，呈现下滑趋势。第四季度，再

次上扬，达到全年最高峰。这说明，现在泸州市商品房市场的基调将不再是去库存，而是应该提高有效供给。 

第二，区域分化。泸州主城区主要由城北片区、城南片区、城西片区构成。其中，城西片区生活配套属于顶级，宜商宜业

宜居，得到了泸州市民的喜爱，存量在 150 万方左右，是几个片区中存量最小的。城北片区是未来泸州城市交通汇集点，客运

站、高铁站、公交枢纽等，构成了城北发展的基础，但因为教育、医疗等基础设施滞后，使得它并非购房者买房首选，存量在

200 万方左右。城南片区是泸州的老城区，深受交通不便、市民认为是“农村”的偏见影响，但对叙永、古蔺两地“新移民”发

挥着承载功能，存量为 200 多万方，是泸州主要片区中存量最大的区域。 

3.3 助推了房价的上涨 

优惠措施的实施极大激发了市民的购房热情，社会需求大幅增加，助推了房价的上涨。2016 年，泸州市商品房平均销售价

格为 4623 元/平方米，增长 3.4%，其中住宅均价 4367 元/平方米，增长 2.4%。2017 年上半年，泸州市商品房平均销售价格为

4856 元/平方米，同比增长 7%，其中住宅均价 4592 元/平方米，同比增长 3.3%。现房销售价格涨幅快于期房，上半年各类现房

销售价格为 4130 元/平方米，同比增长 7.9%，期房销售价格为 5099 元/平方米，同比增长 5.7%，比现房销售低 2.2 个百分点。 

4 泸州市商品房市场发展建议 

4.1 依托地方媒体媒介进行措施宣传 
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新文件发布、新措施出台及相关政策调整后，建议通过泸州市大多数市民平时关注且容易接触到的媒体媒介进行普及宣传。

比如，可通过泸州公交车上的视频、庐州新闻、泸州网络论坛、泸州日报等进行宣传。也可请部门人员、专门研究泸州房地产

政策的学者通过酒城讲坛等平台对市民进行面对面宣讲答疑。宣传要持续一段时间，确保更多人了解并理解相关政策。 

4.2 实施差别化措施 

实施更精准的调控措施，满足首套房刚性需求，适当考虑改善性购房需求，运用好公积金等金融手段，实施差别化贷款政

策;对第三套及以上商品房的购置设置高门槛，严格实行贷款限制。 

4.3 实施有效供给 

目前，自住需求是泸州市商品房市场消费的绝对主力。二胎家庭的增多，使得 90 平方米以下的小面积商品房不再受到青睐，

三房、四房成为了首选，教育资源配套成为了家庭购房最关注的焦点。此外，泸州城市化进程加速，尤其是自贸区的设立，大

量外来劳动力和转移的农村富余劳动力都成为了泸州房市的有力支撑。因此，相关部门可开展多渠道的市场调查，了解购房者

对房屋的确实需求，提高供给的针对性。面对 2017 年第四季度至今，楼市需求过高而有效供给相对滞后的局面，泸州市相关部

门需要注重提高商品房的供给质量和效率，提高供给结构的适应性、灵活性、有效性。 
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