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楼市库存高企、去化速度放缓、
投资持续下滑，已成为影响中国三四
线城市经济增长的“痛点”。在新一轮
土地市场调整当中，三四线城市是两
极分化里看似糟糕的一头。一线城市
的土地市场交易依然火爆得像南方
的艳阳，地王频出；但对于大多数三
四线城市而言，它们正在经历着北方
的寒夜，漫长无比。

库存已经成为房地产市场的顽
疾，当前三四线城市的库存压力单靠
一招放开限购显然是杯水车薪。短期
内，小部分曾被抑制的需求可能释
放，但更大规模的需求则需要被刺激
和创造，如何消化库存在近期也被决
策层密切关注。

房地产库存成因复杂

首先需要明确什么是“房地产库
存”。济宁居易营销策划有限公司董
事长胡磊有着多年的房地产从业经
验，对济宁的房地产市场十分熟悉，
他认为，作为不动产，有别于一般产
品，房地产有预售制度，即具备五证，
工程形象进度符合要求(一般高层是
主体达到三分之一)，即可销售，并进
行产权的预登记。因此，具备预售条
件且尚未售出是届定房地产库存的
首要标准。这就包括了大量主体完成
因建设资金出现问题停工的工程，当
然也包括建成尚未售出的房子。这里
面还包括一种房子，是开发商的房屋
抵冲工程款、材料款，暂时签至承建
商、供应商名下，从网签系统中核查
显示已售，但实际尚未找到终端使用
客户的房子。另外，济宁市从2009年以
来有大量的单位集资建房或项目，这
类房屋五证不全，不具备销售条件，
但因为价格便宜，职工已支付了相应
的价款。在团购客户中，有大约40%是
为了将来高价卖出赚取差价，因此这
一类房子也属于房地产库存。

对症下药才能解决问题

济宁居易营销策划有限公司董
事长胡磊认为，由于目前房地产库存
的成因复杂，只有对症下药才能一一
解决。

1、建成后滞销、空置的库存。这
主要是一些商业、工业地产项目，包
括商场、写字楼、厂房、库房等。在今
年山东省出台的关于房地产业转型
升级的有关规定中已经提出了贴息、
补助、改造、政府收购或长期租用的
方法。

2、具备预售条件因市场供大于
求而滞销的库存。除了目前正在实施
的降首付、利率打折及公积金支持的
政策之外，还可以给予契税优惠的政
策。

3、对于因资金链断裂停工导致
无人问津，但已取得预售证的库存，
要争取疏而不是堵的方法，重点是给
开发企业输血，打破原来金融机构对
开发项目融资的限制，使企业以正常
的成本获得融资，而不是陷入高利贷
的泥潭。另外要灵活实施对开发企业
的资金监管，对于已处于停工状态的
项目，要及时将监管资金投入项目的
营运中。

4、开发商以房冲抵工程款、材料
款，虽已签署了购房合同，但实际并
未到终端消费客户手中，并未实现销
售，所以还属于库存，当实现销售时，
交易监管部门给于撤备案及更名的
便利，并且要及时和无偿。

5、集资建房团购人再次转让，在
竣工交付使用之前找到买主，交易监
管部门无偿给予办证、撤备案和更
名。目前关于房产交易更名的规定非
常严格，这是基于当时调整房价，避
免客户偷、漏税的出发点，而现在房
地产的形式已发生了180°的反转，制
度亦应与时俱进，秉承“化解房地产
库存”的原则进行修正。

6、在具体工作执行中，监管职能
要灵活运用，确保“化解房地产库存”
这一目标的实现。去库存本身并不简
单，既有消化减少，又有解决问题内
涵。由于库存积压中出现了以上种种
复杂的情况，因此需要职能部门行政
过程中发挥主观能动性，帮助企业解
决实际问题。

（本刊）

“旧车开过去，新车开回来”是一
个既省时又省力的好办法。新车开久
了，变成旧车，新款车型不断上市，你
喜新厌旧了，有木有？想开新车，但是
不知道如何处置旧车，有木有？想把旧
车换成新车，又担心爱车不能卖个好
价钱，舍不得出手，有木有？想以旧换
新，但是又怕不能享受购车优惠，有木
有？有！那就到申科集团五菱宝骏4S店

吧！即日起至2015年12月31日，五菱宝
骏置换季，将会助您一步换新。

置换礼任意品牌车型置换五菱、
宝骏全系车型，最高立即享受5000元现
金补贴金融礼贷款购买宏光S/宏光S1

全系0利率，最低首付8960元。
二手车4S店置换的优势
1、诚信评估正规4S店对收购和置

换车辆的评估非常严谨，有助于您真

实全面地了解自己的车辆，以免上当
受骗。2、手续简便二手车过户手续复
杂，品牌置换时，一切手续均由4S店负
责办理。3、卖车放心在4S店卖车，手续
正规，为您免去一切不必要的麻烦。4、
省时省力置换专场为您而设，又怎能
缺席 ?一切尽在申科集团五菱宝骏4 S

店，恭候您的光临！
（张效良）

青岛海尔济宁中心促销物资类招
标，诚邀济宁、临沂、菏泽、枣庄地区有实
力的物资类供应商加盟。海尔创业于
1984年，成长在改革开放的时代浪潮中。
30年来，海尔始终以创造用户价值为目
标，一路创业创新，历经名牌战略、多元
化发展战略、国际化战略、全球化品牌战
略四个发展阶段，2012年进入第五个发
展阶段——— 网络化战略阶段，海尔目前
已发展为全球白色家电第一品牌。

●海尔在济宁：
济宁海尔分中心坐落于孔孟之乡济

宁，负责海尔济宁、临沂、菏泽、枣庄四个
地区的销售服务。济宁海尔分中心成立
于1999年，背靠中国第一个全球领先管

理体系，2014年实现年销售额17亿，目前
济宁中心拥有600多名员工，我们通过完
善的营销网、物流网、售后网、虚网四网
融合。通过打造开放型平台，为用户提供
引领美好生活解决方案。

●海尔在济宁、临沂、菏泽、枣庄地
区的渠道布局：

目前海尔济宁中心自有渠道拥有县
级专卖店、综合店，乡镇专卖店，综合店
下属品牌有：海尔、卡萨帝、统帅、日日
顺、AQUA、斐雪派克。管辖辐射济宁、临
沂、菏泽、枣庄四大地区，拥有完善的售
后物流配送体系，售后配送范围包含济
宁、临沂、菏泽、枣庄覆盖到村级单位。

2015年根据终端市场反馈及调研，我

公司现面向济宁、临沂、菏泽、枣庄四个区
域邀请有实力的促销物资类供应服务商
参加此次招标业务。促销物资类供应服务
商资质要求：1 .公司成立三年以上(2012年
10月31日以前成立的)；2 .注册资金50万以
上；3 .公司性质：有限公司或者有限责任
公司。主要负责喷绘、桁架、画架、刀旗、帐
篷、印刷、单页、画册等物资类物料制作，
涵盖济宁、临沂、菏泽、枣庄四大区域苏
宁、银座、综合性大卖场海尔门店及海尔
专卖店。如有意向欢迎来电详细咨询,创新
进取的海尔欢迎您的加盟！

报名时间截止到11月27日。业务咨
询请联系曲女士、邵女士：0537-2650554。

（李从伟）

化解三、四线城市房地产库存

对症下药解决根本问题

青岛海尔济宁中心招标促销物资类供应商

一“置”千金，“换”然一新
任意车型换五菱宝骏最高享5000元现金补贴

提提前前还还房房贷贷是是否否划划算算
三种情况不建议提前还款

2010年，市
民吴先生在济宁
市高新区一个小
区购买了一套三
居室的新房，在
银行办理了商业
按 揭 ， 贷 款 4 0
万，贷款期限为
30年。随着生活
水平的提高，吴
先生想每个月多
还点，也可以少
交点利息。没想
到吴先生到银行
一问，提前还款
算违约了，是要
交违约金的，需
要交纳还款金额
的3%。原来，在
吴先生的购房合
同上有提前还款
需要支付违约金
这一项。

临近年末，不少房贷族手头资金充裕，开始考虑是不是要提前还款了。业内人士表示，提

前还贷不一定适合每个人，需要从贷款利率、个人投资能力、个人短期资金需求以及经济大环

境四个方面综合考虑。商业房贷并不是越早还清越划算，有时提前还款反而多收利息，尤其是

对于一年内就还清贷款的情况，这就需要购房者与银行签订抵押贷款合同时看清条款，有的

银行是有违约金的，有的银行没有。一般而言，以下三种情况不推荐提前还贷：

由于已享受较低折扣的
利率优惠，目前又处于降息
通道中。若央行在年内无降

息动作，即使明年1月1日按
照最新利率执行，利息也只
会比前期更低。如果手里持

有高收益项目的利率能超过
所背负的房贷利率，那么真
没有必要提前还款了。

由于等额本金是将贷款
额总额平分成本金，根据所
剩本金计算还款利息。也就
是说，这种还款方式越到后

期，所剩的本金越少，因此所
产生的利息也越少。

在这种情况下，当还款
期超过1/3时 ,借款人已还了

将近一半的利息，后期所还
的更多是本金，利息高低对
还款额影响不大。

等额本息还款把按揭贷
款的本金总额与利息总额相
加，然后平均分摊到每个月
中。其中每月贷款利息按月

初剩余贷款本金计算并逐月
结清。也就是说，每月还款额
中的本金比重逐月递增、利
息比重逐月递减。到了还款

中期，已经偿还了大部分的
利息，因此提前还贷意义也
不大。

(宗合)

签订贷款合同时享受7折到8 . 5折的利率优惠

等额本金还款期已过1/3的购房者

等额本息还款已到中期的购房者
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