
县县城城去去库库存存，，周周期期以以年年计计
新房还是毛坯就当二手房卖，有的县库存达100多万平米

日前闭幕的中央经济工作会，对2016年经济工作进行全面部署，其中提到，化解房地产库存，通过加快农
民工市民化，扩大有效需求，打通供需通道。一时之间，去库存成为房地产市场的关键词。

我省各市的房地产市场现状如何？针对去库存，各级政府部门想了哪些办法？开发商有没有意愿降价去
库存？记者近日奔赴济南、青岛、泰安、济宁等二三线城市，也走进巨野、商河等县城，了解当地商品房实际库
存和消化时间，解码各地如何因地制宜“去库存”。
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“今年市场不错，房子卖
得不少，去库存压力没那么
大。”采访中，多家房企负责人
告诉记者。这多少与人们脑海
中库存压力大的印象有所出
入。不过，济南市建设部门统
计的数字证实了这一点，今年
前11个月，济南住宅72819套
的成交量已远远超出了去年
全年的6万多套。

同样是二线城市，青岛的
楼市销售呈现逆势增长。数据
显示，截至2015年12月20日，
青岛 2 0 1 5 年新房成交已达
124742套，远远超过2014年
的95830套。这其中，大楼盘
的销售情况尤其较好。

23日，记者在青岛市市
北区的中海临安府售楼处看
到，售楼处门口挂着“仅剩两
套样板间”的条幅，售楼处内
仅留了两名值班的销售人员。
项目的沙盘上，除了一栋没来
得及更换“售罄”的标牌外，小

区的所有楼座都挂上了“售
罄”的标牌。

新房的成交量持续增加，
对于目前市场库存量有何影
响？数据显示，截至2015年12
月 20日，济南商品住宅市场
存量约408万平方米，去化周
期约4 . 7个月，从市场来看，
这在很健康的范围内。也就是
说，济南的去库存压力并没有
那么大。

而在青岛，目前普通住宅
的库存面积为 1 8 0 0 万平方
米。“青岛的去化周期大约
在 20个月，目前开发商年底
也在促销跑量。”业内人士
分析认为，随着数轮货币政
策、降低首付比例、公积金
新政升级等利好政策落地，
楼市销售效果持续显现。而
且，成交情况与地段、性价
比以及项目的口碑有直接联
系，也决定了去库存是否存在
压力。

二线城市楼市回暖，去存压力减小

二线城市销售出现逆势
增长，三线城市则开始逐渐分
化。23日，记者从菏泽市住建
局了解到，目前菏泽全市住宅
库存面积740万平米左右，平
均日销售量约1 . 5万平米，预
计 16个月可消化完。这一年
来，菏泽房地产销售价格持平
稳态势，没有出现太大的波
动。

与之相比，聊城市的商品
房去库存压力更小。聊城市住
建局局长栾居军表示，从数据
上来看，目前全市房地产市场
总体运行平稳，聊城房地产开
发步伐放缓，新建商品房销售
明显回升，商品房去库存周期
正在缩短。尤其是 5 月份以
来，销售量逐月攀升，其中城
区商品房库存217 . 89万平方
米，去库存周期约10个月，处
于合理区间内。

不过在济宁市，自2014

年下半年起，不少楼盘处于待
售状态，住宅和商业楼盘都
面临着或多或少的去库存
压力。济宁市房产交易中心
的数据显示，不少在2015年
初竣工的备案房产项目中，
或多或少都存在可售房源，
多则三四百套，少则三四十
套，其中一处楼盘竣工时间
为2014年12月1日，在1107处
总房源中，有872套仍显示为
可售状态。

潍坊在各市中情况最为
特殊。潍坊目前预售许可的住
宅面积是4000万平方米，而
累计签约只有2500多万平方
米 ，也 就 是 说 潍 坊 目 前 有
1500万平方米楼盘待签。有
业内人士表示，因为潍坊中心
城区对区县人口的吸引力不
足，再加上外来流动人口较
少，去库存需要四五年时间，
压力很大。

三线城市开始分化，可售房源增多

除了二三线城市，记者还
走访了不少县城，不少地方因
为开发过度，库存情况不容乐
观。像菏泽巨野县，目前总开
发量（包括住宅与商业）380
万平米左右，目前库存量还有
100多万平米，当前每月销售
总量400-500套，预计5年才
能消化完。

在济南市商河县，经历过
“金九银十”的疯狂促销后，房
地产市场趋于平静。从各个开
发商提供的年末数据来看，商
河县2015年大约卖掉2000套
房子，仍有4000套的库存急
需销售。“按商河县目前的消
费能力来说，假设每年不再建
新房，这些房子还得卖2年。”
目前，商河县城区人口的消费
市场接近于饱和，乡镇的人口
成了各个楼盘的最大潜在客
户资源。

济阳的情况也差不多，各
大楼盘前来看房的市民有所
减少，销售情况略有下降。几
家毗邻学校的楼盘销售情况
略好，但尾盘去化难度仍然很
大。此外，新建小区入住率普
遍较低，闲置房越来越多。

而在济宁邹城，统计数据
显示，住宅项目销售面积为
78 . 2万平方米，增长43 .8%；待
售面积为34 . 2万平方米，同
比下降22 . 0%。“现在炒房已
经没有市场，绝大部分购房
者都是因为刚需，房价也很
平稳，但还是有很多新建楼
盘的房源进入二手房市场。”
邹城市亿家地产的工作人员
李超介绍，邹城市东城区的
新建小区进入二手房市场的
越来越多，大部分是毛坯房，
而且很多都有贷款，销售情况
也一般。

前几年开发过度，县城不容乐观
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去库存取决于存量多少，也取决于平均销售量的多少。记者在调查中发现，济南的住宅库
存量不大，不用半年就能消化，而青岛、济宁、临沂的住宅库存量消化时间大约为15个月，也在
相对合理的范围内。

但在潍坊等市以及巨野县城，由于之前住宅开发量很大，库存量高，大约需要4到5年才能
消化完。

在沿海旅游度假区，海景房
的闲置已成标签。

龚海涛曾是一名烟台龙口
海景房的销售人员，在那个海景
房刚刚兴起而且稀缺的年代，他
也捞了自己人生中的第一桶金。

“海景房90%以上都卖给了外地
人，有浙江绍兴的，有新疆、内蒙
古的，有东北、河北的。”龚海涛
笑着说，当时的收入基本都是按
照日计算，一天最多时能卖出一
二十套房子，有的销售员一天就
能挣几十万元。

经过两年的疯狂，烟台海
景房归于平静，并渐至冷清，在
烟台房地产圈，尽管统计机构

没有专门统计过海景房的闲置
率和库存，但量大难卖已经成
为一个不争的事实。“烟台的海
景房主要分布在龙口、海阳、莱
州、招远。”烟台金石房地产顾
问有限公司总经理陈哲认为，
在烟台市区，没有真正意义上
的海景房，因为大都被烟台本
地人购买，不符合养老和投资
度假的定位。

此外，在威海位于4A级旅
游度假区的银滩，大量海景房也
存在“半年闲”现象。数据显示，
目前银滩总共开发了1800万平
米的海景房、200多个小区，按照
人均居住面积30平米计算，可容

纳60万人居住，而目前居住人数
远远达不到，到了冬天人口较
少。银滩出售的不少楼房因业户
只是用来投资或短期度假，整栋
或大部分空置。

产能过剩的海景房，如何消
化？开发商也在绞尽脑汁想办
法，据了解，除了传统的开拓渠
道之外，一些开发商开始推出众
筹的销售方式，也有开发商通过
金融方式促销，比如利用产权回
报方式，帮助业主托管，并承诺
每年都会给业主固定回报。还有
人整合旅游目的地的闲置海景
房，租给游客居住，也成为一个
营收渠道。

威威海海银银滩滩盖盖的的楼楼，，能能住住6600万万人人
海景房爆炸增长，量大难卖却成事实

●二线城市

济南市
库存面积 408万平方米

消化周期 约4 . 7个月

青岛市
库存面积 1800万平方米

消化周期 20个月左右

●三线城市

烟台市
库存面积 900万平方米

消化周期 32 . 7个月左右

潍坊市
库存面积 1500万平方米

消化周期 约四五年

聊城市
库存面积 686 . 66万平方米

消化周期 约16个月

菏泽市
库存面积 740万平方米

消化周期 约16个月

泰安市
库存面积 248 . 79万平方米

消化周期 约17 . 2个月

●县城

商河县
库存面积 20万平方米

消化周期 2年

巨野县
库存面积 100万平方米

消化周期 预计5年

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月

9665套9372套
6934套6573套

7577套7595套8801套
6802套6634套

3267套

7194套

注：数据来源于房价点评网等，因库存量随着每天
销售量等呈动态变化，部分数据有出入

部分地市商品房存量情况

注，济南市前11个月住宅成交量72819套，去年全年仅6万多套

济南前11月商品房销量走势

·求解库存
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