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格楼市调查

存销比下降

暗示房价可能反弹

成交出现滑坡 刚需释放殆尽

楼市库存将会消化多久
进入9月以来，不少城市的楼市交易量走低，同期开盘量则居于高位，新建商品住宅库存开始发生变化。据

了解，一些热点城市的新建商品住宅库存已呈微增态势，在销售速度放缓的情况下，库存的消化周期将拉长。
业内人士认为，当前多数城市的新建商品住宅库存较为充足，一线城市的库存压力也有所缓解。但需要注

意的是，如果未来购房需求大量释放，一线城市库存面临不足情况，房价上涨动力也将凸显。

上海易居研究院提供给
《第一财经日报》的一份报告
显示，包括北上广深在内的
十大城市8月份的新建商品
住宅平均存销比为9，即库存
只需9个月便可消化。这是近
16个月来，存销比首次进入
合理区间，而在今年年初，这
一数值还在1 2个月以上的

“过大区间”徘徊。
易居发布的报告显示，

截至2012年8月底，十大典型
城市新建商品住宅库存总量
为5581万平方米，同比增长
11 . 71%，环比下降1 . 22%；8月
份，十大典型城市新建商品
住宅存销比为9。

易居分析师对此认为，
一方面，去年商品住宅的新
开工面积的持续下跌，导致
今年1~8月的商品住宅供应
量下降；另一方面，受调控政
策影响逐渐减弱，刚需和改
善性需求逐步释放，商品住
宅成交上升，新建商品住宅
的可售量持续下降。

易居发布的报告认为，
未来几个月，由于开发商年
底回笼资金的要求，房企将
加速推盘，从而增加供应量。
同时，积压的购房需求也逐
步释放，预计需求的增量依
然大于供应量，故存量还会
继续延续下跌趋势。

另一方面，商品房销售
面积将无悬念地继续上升，
预计四季度存销比仍在合理
区间徘徊，估计明年上半年
会回落至偏小区间，届时房
价上涨的压力将进一步增
大。

房地产存货创新高

库存压力依然巨大
从2012年中报看，上市

公司存货总量创近5年新高。
存货的总量最大的行业包括
房地产、纺织服装、机械设
备、建筑建材和轻工制造，但
是一些库存严重的行业库存
增长已经出现放缓。

过去四年的A股上市公
司的存货规模一直处于增长
之中，从2010年到2012年，中
报数据存货依次为2 . 92万亿
元、3 . 94万亿元和4 . 73万亿
元。不过，存货增加的原因之
一是上市公司数量的增加。

银河证券首席策略分析
师孙建波指出的，从工业库
存的绝对增速水平看，去库
存仍然在进行。但去库存压
力较前期出现缓和的迹象。

房地产四朵金花招商、
保利、万科、金地的存货总量
位于上市公司存货榜单的前
20位。存货最多的20家上市
公司中房地产企业就有7家，
另有6家建筑建材上市公司。

据统计，存货总量超过
1000亿元的公司分别是中国
建筑、万科A、中国石油、中
国石化、中国中铁、保利地
产、中国中冶。

库存增速放缓的一部分
原因是房屋开工面积减少，
另一部分是房屋销售有所回
升。

烟台房产交易网最新网签
数据表明，9月第3周烟台楼市总
成交439套，较上周424套上涨
3 . 5%，该周成交量略有上升；六
区签约面积为4 . 35万平方米。该
周7个楼盘取得预售许可证，11

个项目开盘或加推。
截止到9月25日，烟台楼市

总入网面积为1 0 9 5 . 1 8万平方
米，较上周1081 . 14平方米增加
了14 . 04万平方米；未售面积为
719 . 09万平方米，较上周710 . 32

万平方米增加了8 . 77万平方米；
总入网套数为100752套，较上周
99360套增加了1392套；未售套数
为 6 2 0 5 1套，楼市库存占比为
61 . 6%，较上周62 . 3%下降0 . 6%。
本周取得预售的项目虽然较多，
但共有11大项目开盘或加推，在

一定程度上消化了库存。
目前，烟台楼市库存量破

6 万套 ,虽然住宅成交量一直
走高 ,但是整体库存量高的状
态一直未改变。开发商为了进
一步缓解资金压力 ,在打折优
惠方面也加大了砝码。业内人
士称 ,楼市库存量居高不下或
许会令楼市寻找一种新的发
展途径 ,接下来的两个月或许
会迎来推盘高峰 ,而刚需市场
仍将成为主流力量。

刚需集中区成交并不理想，
上半年刚需消化已经差不多了，
下半年烟台楼市刚需与改善并
进，但是观望人群居多。烟台楼
市增长缓慢的去库存率，未来一
段时间开发商销售压力只增不
减。

9月第3周烟台成交439套
库存仍在6万套以上

专刊记者 夏超

新房库存缓慢攀升

楼市“金九”并未如期而
至。根据中原地产的统计，截
至1 6日，本月全国主要的5 4个
城 市 新 建 商 品 住 宅 签 约
1 1 9 5 8 1 套 ，比 上 月 同 期 下 调
11 . 6%，这也是近4个月同期的
最低点。

北京市住建委的数据显
示，9月1日-16日，北京仅成交
新建商品住宅5187套，比8月同
期下调 2 1 . 6 %。后续需求不足
被认为是成交量滑坡的主要原
因。有分析人士表示，在“限购
令”的影响下，不少城市的刚
性需求几乎释放殆尽，合理的
改善型需求缺乏释放渠道，造
成后续成交量减少。

与此同时，部分房企推盘的
热情却并未减弱。北京市住建委
的数据显示，9月1日-16日，北京
共有18个商品住宅项目获得预
售许可证，释放房源5866套。这
一数据不仅远高于8月全月的新
建商品住宅供应量，同时也比9

月同期的新建商品住宅成交量
高出679套。

北京中原地产市场研究部
总监张大伟认为，9月、10月份
的推盘量还将保持相对较大规
模。按照该机构的统计，预计
北京10月将有32个商品房项目
入市。

受此影响，近期北京的新
房库存已开始缓慢攀升。根据
北京市住建委的数据，截至9月
1 8日，住宅存量达到7 9 6 1 2套，
正在逼近8万套的规模。而按9

月以来的销售速度，这部分库
存的消化周期将超过7个月，库
存不足的压力较之前有所缓
解。

上述情况在其他部分城市
也存在。中国房地产数据研究
院院长陈晟向记者表示，当前
一线城市的存货去化周期多数
为8-12个月，处于相对合理区
间。若市场成交量不能有效放
大，这些城市库存不足的压力
将进一步减缓。

房价仍存上涨隐忧

库存量的大小决定着后市
的 供 需 形 势 。按 照 陈 晟 的 观
点，当存货去化周期大于6个月
时，房价将保持稳定。若这一
指标在6个月以下，房价将呈上
涨态势。

除库存量外，去化周期的
长短也与销售速度有关。今年8

月 ，北 京 新 建 商 品 住 宅 成 交
14525套，按照这一销售速度，
北京楼市库存的去化周期仅为
5个月。其他一线城市和个别热
点城市也都面临去化周期缩短
的局面，这被认为将给房价上
涨带来压力。

陈晟表示，不少二三线城
市此前的土地供应量大，近几
年的房屋建设规模也较大，市
场潜在库存较为充足。而一线
城市的库存不足压力虽有所缓
解，但库存绝对量仍然处于低
位。

他认为，一旦限购、信贷
等政策因素出现变化，导致市

场成交量回升，一线城市的现
有库存量将再次面临较短的
消化周期，房价上涨压力也将
凸显。业内人士表示，一线城
市可供开发土地面积、在建商
品房面积、可售商品房套数等
指标，目前都处于低位。

商品房价格环比上涨

根据国家统计局的数据，
今年8月，全国70个大中城市新
建商品住宅价格平均环比上涨
0 . 06%，涨幅明显收窄。有观点
认为，成交量下降是其主要原
因。若未来改善型需求能够得
到有效释放，房价很可能继续
保持上涨。

按照房地产开发周期，从土
地成交到形成市场供应，约需要
1-2年的时间。普遍的观点认为，
一线城市的土地供应缺口已经
形成，房价在短期或长期内都存
在较大上涨压力。当前应增加土
地有效供应，并督察已供土地的
开发，从而尽快补充市场库存。

据《中国证券报》
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