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近期，为了房地产市场去
库存，多地出台了购房优惠政
策。河南省政府不久前就出台
了《关于促进农民进城购房扩
大住房消费的意见》，这份被
人们称为“豫九条”的政策中
明确对商品住房库存较大、消
化周期长的县 （市、区），当
地政府及其房管部门要积极组
织农民团购买房，团购超过一
定规模的，政府可以适当给予
一定比例补贴。

“豫九条”出台的目的，
旨在通过鼓励农民购买三四线
城市的商品房，缓解当前县
（市、区） 房地产库存压力大
的现状。

目前，在河南已经有新
乡、新郑、许昌、漯河等多地
出台鼓励购房的政策。例如，
在新乡市，购房者在2015年年
底前在平原新区买房，可享受
每平方米 300元的补贴。在许
昌市区购买 144 平方米以下
（含144平方米）在售普通商品
住房（不含二手房）的所有购
房人，市财政给予每平方米
150 元购房补贴。在漯河市，
凡在市区购买面积 144平方米
以下新建普通商品住房的购买
人，至 2016年 2月 29日 （含）
止购房，可申请获得财政补贴
200 元/平方米；2016 年 3 月 1
日至2016年8月31日（含）止
购房，可申请获得财政补贴
100元/平方米。

“作为短期的调节，这个
办法可行，农民工购买了住房
以后会进行装修，会有其他的

开支，经济活跃了，税收增加
了，财政能够补偿回来！”党
国英说，“但长期这样补贴肯
定是有问题的，一定要调结
构，不能把住房产业当成一个
主导产业！”

其实，政府虽然给予多种
补贴、出台免税政策，但总数
目不可能很高，农民实际购买
力与高房价之间的差额政府也
补贴不起，要想让农民工买得
起房，达到去库存的目的，按
照供求关系、需求原理，最好
的路径选择就是降低房价。

“房子降价以后农民就能
买得起了。先在一二线城市降
价会有好的效果，因为一二线
城市房价比较高，有一些农民
在这些城市已经稳定生活了，
他现在靠租房住，租房的租金
也比较高，如果房价降下来，
就会增加住房的购买力。”党
国英说。

北京大学国家发展研究院
院长、教授姚洋去库存的思路
更为开放，他建议政府发债把
这些过剩房子收起来。他提
出，开发商已经意识到 2016
年日子非常难过，政府把房子
拿去，打六折开发商卖不卖？
很多开发商愿意尽快变现。政
府有了这些房源可以分给这些
进城的农民，李克强总理说要
解决三个一亿人的住房问题，
已经进城的一亿人，棚户区改
造的一亿人，还有新进城的一
亿 人 ， 这 是 一 个 绝 佳 的 机
会。

据人民网

农民工到三四线城市买房
月工资得达5000元

专
家:

2015年年
底召开的中央
经济工作会议
提出通过加快
农 民 工 市 民
化，扩大有效
需求，打通供
需通道，消化
库存，稳定房
地产市场。此
消息一出，即
引 发 广 泛 关
注。

目前，楼
市高企的库存
已经成为阻碍
房地产投资增
长 的 主 要 原
因，而房地产
开发投资又与
经济走势高度
“正相关”。化
解房地产库存
已被中央经济
工作会议列为
2016年经济社
会发展的五大
任务之一。

在各界众
说纷纭的观点
中，“让农民
购房来消化库
存 是 缘 木 求
鱼，是要将农
民套牢”的说
法 影 响 力 颇
大。

通过加快
农民工市民化
来化解房地产
库存，是否会
将 农 民 工 套
牢？中国社会
科学院农村发
展研究所宏观
室主任党国英
告诉《中国经
济 周 刊》 记
者：“套牢肯
定不会。如果
房价高，农民
工自然不会去
购买。当务之
急是如何让农
民 工 买 得 起
房，真正起到
化解房地产库
存的作用。”

2015年年底召开的中央经济工
作会议认为，2016年经济社会发展特
别是结构性改革任务十分繁重，战略
上要坚持稳中求进，把握好节奏和力
度，战术上要抓住关键点，主要是抓好
去产能、去库存、去杠杆、降成本、补短
板五大任务。

而五大任务之一的“去库存”，就
是要化解房地产库存。我国房地产市
场库存到底有多高，以至于要拿到中
央经济工作会议上讨论？

国家统计局日前公布的数据显
示，2015年 1至 11月，全国商品房待
售面积 69637万平方米，比 10月末增
加1004万平方米，再创历史新高。

同海咨询近日发布的《35个大中
城市商品住宅投资价值》报告显示，重
点监测的 35个城市中，超过 80%的城
市住宅供应在未来3年处于供大于需
阶段，“去库存”压力明显。

连以“力挺”楼市著称的华远集团
原董事长任志强都感觉到“去库存”的
难度较大。他表示，以 2亿平方米左
右的商业地产库存为例，只有每月消
化 3000万平方米才有可能降低库存
量，而这一难度可想而知。

党国英更将我国整体需求不足的
症结归于房地产库存积压，“目前房地
产积压很多，导致整体需求不足。如
果房地产发展起来，需求空间很大”。

在此背景下，2015年中央经济工
作会议以相当篇幅对房地产去库存进
行论述，并提出了通过加快农民工市
民化消化库存的路径。会议提出，要
落实户籍制度改革方案，允许农业转
移人口等非户籍人口在就业地落户，
使他们形成在就业地买房或长期租房
的预期和需求。要明确深化住房制度
改革方向，以满足新市民住房需求为
主要出发点，以建立购租并举的住房
制度为主要方向，把公租房扩大到非
户籍人口。

国家发改委城市与小城镇中心总
规划师、规划院院长沈迟对此给予积
极评价，他告诉《中国经济周刊》记者：

“让农民来化解库存，这是简单的说
法。实际上是释放一些非市场经济的
因素，让它更加市场化。”

但业内担忧也纷至沓来，以农民
家庭的购买力，依靠农民工去房地产
库存，能否实现？又面临哪些现实的
障碍？

在自己辛苦劳作的城市安家，是
不少农民工的梦想。

杨一民，河南许昌人，在北京打工
已有 10多个年头。跟其他外来务工
者不同，他自己做老板，在朝阳区的一
个社区租了一间平房专卖蔬菜。每个
月除去房租，有 5000多元的收入。他
常常梦想在北京城里拥有一套属于自
己的房子。

“我们这些外出打工的农民，没有
不想在北京城里安家的，都想让孩子
得到更好的教育，让父母享享城里的
福！”杨一民说，“这是我们的动力！”

但是，北京每平方米几万元的房
价让杨一民望而却步。“我们在北京打
拼这么多年，在老家买一套房还是买
得起的。”当杨一民谈起在老家买房的
事，禁不住大笑起来，2015年6月他刚
在许昌市买了一套三居室，有 110平
方米。

跟许多在城市打工的农民兄弟相
比，杨一民真是幸运多了。国家统计
局公布的数据显示，2014年全国农民
工人均月收入 2864元。杨一民每月
的收入则接近全国农民工平均收入的

两倍。
农民工凭 2864元的人均收入，在

北京等一线城市，甚至在包括省会在
内的二线城市都很难负担起一套商品
房。而以这样的收入能否在三四线城
市买得起房呢？

我们不妨算笔账，看看身在许
昌、平均收入为 2864元的农民工，想
要付一套房子的首付需要工作多长
时间？

统计显示，许昌2015年11月新房
均价为每平方米 4704元，这样算下来
一套 100 平方米普通住宅的总价为
47万余元。按照目前市场上大部分住
宅 25%的首付比例计算，首付金额为
11.75万元。

假设一个农民工不吃不喝，工资
全部用来支付购房首付，需要 42 个
月，也就是3年半的时间。

但如果算上衣食住行、养家糊口
的开销，农民工以 2864元的月工资负
担三四线城市普通住宅还是有些困
难。“如果农民工一个月工资达到5000
块钱，到三四线城市买房就没有问
题。”党国英说。

农民工即便能过首付关，
可能也难过贷款关。现实中，
那些收入不稳定、没缴纳过社
保的农民工，往往因还贷信誉
低，去银行办理房贷时困难重
重。

获取房贷需要有长期稳定
的收入来源，所以在办理房贷
时，需要单位开证明证实申请
人的收入来源以及有能力偿还
贷款。但是，由于农民工没有
稳定工作与收入来源，办理房
贷的可能性比较小。

银行在农民工购房贷款方
面放贷谨慎，这在一定程度上
可以理解，农民工流动性大，
贷款风险较高，银行在后续管
理方面不免有很多麻烦。

如果银行商贷走不通，那
公积金贷款渠道是否畅通呢？
记者了解到，很多城市在公积
金贷款方面，都做了如下规
定：具有稳定就业的借款人申
请公积金贷款前连续六个月(含)
以上正常缴存住房公积金，可
以申请住房公积金贷款。

虽然有政策窗口，但对工
作不稳定、无法连续缴存住房
公积金的农民工来说依然不方
便。

“商贷渠道不畅，公积金有
政策但无法受惠，根本原因还

是工作不稳定。”沈迟告诉《中
国经济周刊》记者，一方面需
要让农民工有一份可以像正常
城市居民一样固定上下班的工
作，另一方面，在“五险一
金”缴纳方面严查，以保障农
村务工人员权益。

为加大对“三农”的金融
支持力度，国务院于 2015年 8
月发布了《国务院关于开展农
村承包土地的经营权和农民住
房财产权抵押贷款试点的指导
意见》，在试点任务方面，指导
意见指出，赋予“两权”抵押
融资功能，维护农民土地权
益。在防范风险、遵守有关法
律法规和农村土地制度改革等
政策基础上，稳妥有序开展

“两权”抵押贷款试点。
而据党国英了解，银行对

此反应并不积极：“如果你是银
行，帮农民贷款，农民还不了
钱，由于农村土地和房子的所
有权不能转移，银行拿着农民
抵押的土地和房子又能怎么
办？”

因此，党国英建议：“应该
改变政策，不再限制交易，让
农村的住房可以卖给任何人，
让农民的房产变现。或者有担
保公司介入，即便农民还不起
钱也有人担保。”

超80%城市住宅供应在未来3年供大于需
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河南多地出台购房补贴政策
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