
本报记者 葛未斌 刘文倩

自2014年“930”起至今，房地产政策已
走完从宽松鼓励到严格限制的一个循环。
而这一变化的根源，归根结底要追溯到“去
库存”这个主题。针对“去库存”这一话题，
本报采访了山东中原物业顾问有限公司董
事总经理李广文。“明年一二线热点城市成
交量将受政策限制或同比出现回落，三四
线城市虽然继续有去库存政策利好，但市
场基本面难以支撑高增长。”李广文表示，
展望未来，房地产市场或将进入“后调控”
时代，因城施策去库存、热点城市降杠杆将
是2017年楼市的主基调。

一、二线城市量价齐升

三、四线城市仍不温不火

今年年初，政府针对“去库存”出台系
列利好政策，地方政府积极配合，一、二线
城市纷纷搭乘去库存东风，普遍出现量价
齐涨的现象，2016年，济南虽然没有挤进二
线城市房价涨幅的“四小龙”里，但是“地王
频出”、“日光盘”等热点词汇似乎已成为济
南楼市市场的代名词，其中年中楼市的销
售尤为火热，从销售数据可以看出，济南似
乎并没有“去库存”的压力。相比量价齐升
的热点城市，三、四线城市却依然不温不

火，房地产市场出现明显的分化格局。
对此，李广文说：“从库存消化周期来

看，40个重点城市库存消化周期下降非常明
显，到2016年9月底，整体已经降至11个月，
较2014年水平下降大约一半。其中限购升级
的20个城市下降更为明显，目前仅为6个月，
可以说去库存任务基本完成。但是如果从
库存量绝对值看，并没有这么乐观，2016年，
除40个重点城市存量确实下降以外，三四线
城市的库存量绝对值仅比2015年底有小幅
下降，仍然高于去库存政策开始的2014年9
月水平。由于三四线城市占全国新房销售
面积，以及存量的比重高达70%，因此全国
去库存的进展并不乐观。”可见，这两年的
去库存政策仅实现了核心城市的库存去
化，而且也主要是2016年之后实现的，三四
线发展中城市的库存问题仍然十分严重。

“对开发商来说，在三四线城市拿地开发，
做好产品差异化，抓准细分客群，像碧桂园
这样的企业就抓准了三四线城市的高端客
群，项目销售都取得不错效果。”李广文分
析道。

商办市场库存去化

与城市发展阶段相关

与销量火热的住宅市场相比，商办市
场去化速度明显缓慢。李广文认为，商办市

场的现状是城市发展的必经阶段，早在2003
至2010年，北京的住宅价格和商办写字楼也
出现价格倒挂现象，但是随着时间的推进，
2012年开始，住宅土地稀缺，投资渠道变窄，
商办写字楼开始崛起，目前，济南市的人
口、规模、房价等因素都是造成商办物业去
化困难的原因，这是城市发展的必经阶段，
随着产业的发展，后期一定会对商办物业
起到推进作用。

李广文看来，济南市场商办物业每年
去化量相对稳定，如果未来供给速度和去
化速度能够相对平衡，商办物业去库存只
是一个时间问题，后期是一定会去化掉的。
若在当下城市发展阶段，商办物业若能在
区域、产品、品牌、价格这四个关键点都达
到共振，提升产品的性价比，无论是公寓、
写字楼、商业都会有良好的销售前景。

李广文表示，面对整体商住库存压力，
不少开发商也开始在产品本身进行创新和
突破。譬如，高新区某公寓项目新推出26平
米公寓，类似这样的微型公寓产品在济南
市面上并不多见，这样的新产品“户型小”、

“功能全”，正是明确方向针对“投资客”研
发出来的产品。

去库存的结果不止库存减少，也促使
房企更加注重产品研发，重视市场需求，回
归产品和服务提升。2017年乃至未来这种趋
势将更加明显。
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关键词解释：
2016年，我国经济社会发展五大任务之一为化

解房地产库存，鼓励房地产开发企业顺应市场规
律调整营销策略，适当降低商品住房价格。2016年，
全国很多一、二线城市搭乘去库存的东风，迎来了
房地产市场的量价齐升，打破市场沉寂。
解读人：

李广文 山东中原物业顾问有限公司 董事
总经理

““去去库库存存””压压力力
仍仍在在三三四四线线城城市市

本报记者 杨小萃

近日，记者通过航空公司了解到，入冬
以来从济南往返海口、三亚的机票一直十
分紧张。与过去传统认知中去海南过冬是

“有钱人”的专享不同，现如今，越来越多的
普通人也加入到置业海南的行列中，冯德
清就是其中之一。

“在海南找到理想中的生活”

冯德清是县电力系统的一名员工。几
年前，冯德清借几次去海南度假的机会感
受到其得天独厚的气候环境优势，2015年9
月下定决心在海南买房置业。

“前几年我来海南休假，觉得这个地方
真美。在山东生活这么多年，从来没有见过
这么美的地方，真的是‘请到天涯海角来，
这里四季春长在’，居住在海南一定是件能
让人身心愉悦十分惬意的事情。”冯德清告
诉记者。

目前，中国人口老龄化的问题日趋严
重，子女需要付出更多的时间照顾老人，心
疼孩子的冯德清认为，自己心情愉悦、身体

健康就是能给孩子最好的爱。“我的儿女都
成家了，自己年龄也大了。在山东打拼了一
辈子，现在就想找一个环境好些的城市，每
年过来疗养度假，这样不仅自己的心态年
轻了，身体也就更好了，同时又不会给孩子
带来负担。”

“海南值得‘托付终身’”

虽然很早便决定在海南买房，但冯德
清有他自己的一套“置业经”。自然环境和
气候优势自不必说，在如何选择楼盘等方
面，老冯还有他自己的“小盘算”。

“首先是开发商的实力和物业的口
碑。”冯德清向记者介绍说：“海南的小产权
房和小开发商实力不足以致烂尾的情况比
比皆是，我们也不是什么大富大贵的家庭，
一套海南的房子对我来说是一笔不小的投
资，一定要选择有实力的大企业。

物业的水平就更不用说了，这直接影
响着我们日常生活便利与否。然后是未来
的升值空间。现在有个流行的词叫‘投资
性刚需’，其实海南的房子也是一样。虽
说我是自住，但也仍希望自己的房子有增
值空间，这也是未来给儿女留下的一笔资

产。近几年我了解到海南的教育、饮食、
医疗、社会治安等方面都在不断地提升，
也坚定了让我在海南买房的想法。”

最终，冯德清在海南文昌鲁能·山海
天买到了一套心仪的房子。据了解，文昌
是继酒泉、太原、西昌三大发射基地之后
我国第四个航天发射基地，被誉为最开
放、最环保、最先进的海南文昌航天发射
场。

航天事业催生航天新城，近几年，文
昌先后投入近百亿元建设基础设施和航天
主题公园等，将自然资源、旅游资源丰富
的文昌装扮一新。文昌抓住这一机遇，加
大旅游地产的开发建设，伴随着环岛高铁
投入运营，这无疑暗示了一个信号：文昌
已正式进入快速发展轨道。

跟冯德清一样看中海南未来发展的山
东“候鸟族”不在少数。2016年十月份，
冯老师老家的几个朋友去海南旅游，刚好
同在海南的冯德清接待了他们。在了解和
感受了海南独特的环境、文化特色和巨大
的发展空间之后，冯老师的朋友也从“客
人”转变为“主人”，当即在海南购置了房
子。现在他们之间经常开玩笑说：“在老家
当邻居，来了海南还是邻居。”
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海海南南置置业业
再再非非高高薪薪阶阶层层专专享享

关键词解释：
阳光、海水、沙滩、温泉、绿野、椰韵，大自然恩赐

给中国最大的海岛花园——— 海南，得天独厚的环境
吸引众多养老度假人士纷纷来到海南置业。旺季已
至，海南房地产市场也日趋走俏。去海南买房度假，
享受椰风海韵的旖旎风光，已经成为很多现代人新
的生活方式。
解读人：

冯德清 县电力系统员工，海南文昌鲁能·山海天业主
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