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房地产去库存

关键在开发商

证券时报记者 曾福斌

中央经济工作会议将房地产去库

存作为 2016 年重点工作任务之一，这

说明房地产业库存与钢铁、煤炭、有色

等行业的去产能一样， 对经济的平稳

运行、转型升级至关重要。房地产业要

去库存，当然不能只靠国家，更重要的

是房地产商要转变观念， 从销售端拿

出诚意，生产端着力供给侧改革，主动

调整产品结构。

国家统计局数据显示， 截至 11

月末，我国商品房待售面积 69637 万

平方米，比 10 月末增加 1004 万平方

米。此外，今年前 11 月，我国将新开工

房屋 140569 万平方米。这意味在库存

高企的情况下，新房仍将源源不断涌

向市场。 有专家预测，现房库存去化

周期大概 23 个月，期房需要 4.5 年来

消化。

过去十几年， 因为城镇化的快速

发展，房地产市场需求巨大。 现在，随

着城镇化步伐的放缓以及人口老龄化

的到来， 房地产在经历了十多年的黄

金发展期后， 供需正在走向平衡甚至

逆转，部分三、四线城市已经出现严重

过剩。

房地产去库存，2015 年中央经济

工作会议提出了一系列应对政策，如

松绑房地产调控政策， 加快农民工市

民化，落实户籍制度改革，建立购租并

举的住房制度， 鼓励投资者购买商品

房出租等，目的是激发有效需求。

当然，解决房地产库存问题，政策

只是辅助，最终还得靠市场，尤其是房地

产开发商。

对于开发商来说， 首先要做的是转

变观念， 看清国内整个房地产市场发展

的趋势。单边上涨的时代已经不再，过去

的买地（囤地）、开发、销售的模式不可

持续，如果杠杆过高，万一房价出现一定

幅度下跌，对开发商来说，可能过去十年

赚的一次全吐出去了。

事实上， 在近期走访部分房地产企

业时，记者也了解到，仍有不少开发商认

为房地产是国家的经济支柱， 每一次波

动只要挨过去， 必将迎来更加辉煌的明

天。因此，他们想尽办法硬撑着，囤地、加

杠杆，采用各种方式融资，甚至不惜采取

政策明令禁止的方法和手段违规操作。

其次是在行动上积极应对， 从销售

端来说， 保持公司现金流正常周转才是

企业生存之道。 而对于有些可能烂尾的

楼盘， 选择合适的收购方收购也是不错

的选择。

之前一有房地产企业打折促销，就

被地方政府和其他房企视为公敌， 认为

打折促销扰乱市场，影响经济稳定。而每

一次房价下跌后就出现的前业主闹事现

象， 也是房地产开发商不敢随意打折促

销的重要原因之一。 这需要购房者有清

醒的认识，买房本身就有风险。

从生产端来说， 则要着力供给侧改

革，提供多样化产品，如养老地产、物流

地产、旅游地产等等，而目前这些产品供

给相对短缺。从住宅本身来说，租售并举

也是供给侧改革的重要方式， 目前房地

产价格已经很高， 租房有着不错的市场

空间。

股票发行注册制改革授权决定获通过

《决定》明年3月1日起施行；证监会将抓紧做好配套规则的制定及其他准备工作

证券时报记者 程丹

昨日，十二届全国人大常委会第

十八次会议审议通过《关于授权国务

院在实施股票发行注册制改革中调

整适用〈中华人民共和国证券法〉有

关规定的决定（草案）》的议案，明确

授权国务院可以根据股票发行注册

制改革的要求，调整适用现行《证券

法》关于股票核准制的规定，对注册

制改革的具体制度作出专门安排。

《决定》 授权国务院对拟在上海

证券交易所、深圳证券交易所上市交

易的股票的公开发行实行注册制度，

具体实施方案由国务院作出规定，报

全国人大常委会备案。 同时，国务院

要加强对股票发行注册制改革工作

的组织领导，并就《决定》实施情况向

全国人大常委会作出中期报告。 国务

院证券监督管理机构要会同有关部

门加强事中事后监管，防范和化解风

险，切实保护投资者合法权益。 该《决

定》的实施期限为两年，自

2016

年

3

月

1

日起施行。

证监会表示，《决定》 的正式通

过， 标志着推进股票发行注册制改

革具有了明确的法律依据， 是资本

市场基础性制度建设的重大进展，

也是完善资本市场顶层设计的重大

举措， 为更好地发挥资本市场服务

实体经济发展的功能作用， 落实好

中央提出的推进供给侧结构性改革

各项工作要求， 提供了强有力的法

律保障。

证监会指出， 股票发行注册制

改革是我国资本市场股权融资监管

制度的重大变革，其核心在于理顺市

场和政府的关系，既要解决好发行人

与投资者信息不对称所引发的问题，

又要规范监管部门的职责边界，充分

发挥市场配置资源的决定性作用，防

止政府部门对市场的过度干预。 实施

注册制，就是要真正建立起市场参与

各方各负其责的责任体系，建立健全

“宽进严管、放管结合”的新体制，突

出强调切实保护投资者的合法权益，

严格规范市场参与各方的权利义务，

通过职责清晰、监管有力的法律责任

规范， 建立起强有力的法律约束机

制。 因此，注册制改革绝不是简单的

下放审核权力， 而是监管方式的根

本转变。 实施注册制以后，对股票发

行审核的理念和方式将会发生很大

变化， 审核的重点在于信息披露的

齐备性、一致性和可理解性，不再对企

业发展前景和投资价值作判断，信息披

露的真实性、准确性、完整性均由发行

人和中介机构负责。 从这个意义上讲，

对于信息披露的审核把关要求会更加

严格，对于欺诈发行等违法违规行为查

处和打击会更加有力，对于投资者合法

权益的保护措施会更加有效。 实施股

票发行注册制改革在我国缺少经验，需

要通过实践探索积累经验，可以为下一

步《证券法》的修改完善创造更为有利

的条件。

证监会强调，下一步，证监会将依照

全国人大的授权决定， 认真落实国务院

关于实施股票发行注册制改革的工作要

求， 抓紧做好配套规则的制定及其他各

项准备工作，积极稳妥、平稳有序地推进

注册制改革。

最近一周,国内现货钢价综合指数报收于 71.82点，全周上涨 1.99%,钢材期货市场一度冲高,市场信心转好,在市场资源偏紧的情况下,商家挺价意愿较强。而

全球铁矿石市场总体仍低位运行,国内钢厂对国产矿的需求进一步减弱,部分矿山企业减产力度继续加大。 机构分析认为,明年开年市场资金面将会小幅好转,在去

产能进程加快的局面下,国内钢价将继续有所反弹。 CFP/供图 吴比较/制图
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