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商品房库存近 !"万套!超过"北上广深#一线城市

!!!!!!

孙方民!今年
/4

岁!作为刚需一族!他一

直渴望着拥有自己的一套住房!原打算春节后

行动的他!最近放弃了近期购房的想法"

让孙方民作出这一决定的是在高位运行

并不断趋升的巨量商品房库存"

库存压力还将进一步加剧

透明售房网的数据显示!到
45-6

年
-

月

底!杭州商品房库存创纪录地突破
-4

万套!达

到
-4567.

套"

此后!一直维持在
-4

万套" 到
4

月
-8

日

-7

时!杭州商品房库存量为
--09.

万套" 与去

年同期的
804/

万套相比 ! 商品房存量增加

/07/

万套!同比涨幅达到
6:;

"

透明售房市场研究院统计数据显示!截

至
45-6

年
-

月
4

日! 北京住宅库存为
:07.

万

套!上海为
.0/7

万套!广州为
:0.4

万套!深圳

为
60-8

万套"显然!购买力远不及#北上广深$

的杭州! 楼市库存已远远超过这几个一线城

市%

相关数据显示!

45-/

年杭州共成交商品

房
8:84/

套 ! 成交面积
9/606

万平方米 &而

45-4

年!杭州成交商品房
8/.95

套!成交面积

8950.

万平方米%即便按照前两年的去化能力!

杭州目前的存量房源也需要大约一年半左右

才能消化%

值得一提的是! 尽管杭州楼市库存高企!

但土地市场热情不减%

45-/

年!杭州出让土地

达
44:

宗! 折合面积
-44-.09

亩!

-/4.09

亿元

的出让总收入!较
45-4

年增长一倍多!创下杭

州土地出让收入的新纪录%

而根据一般房企
8

个月左右开发周期 !

去年拿地的项目今年将集中上市%

45-/

年!

杭州市区的宅地出让面积为
-65906

万平方

米!若按照#

75<95

政策$的比例估算!去年出

让的土地!可以建成
-509.

万套
95

平方米的

住房%

到今年
-

月!杭州土地市场火爆依然%

-

月
44

日!杭州杭师大地块入市% 经过
49

轮竞

价后!该地块最终以总价
//086/7

亿元'楼面

价
4:78:059

元
<

平方米成交" 当日!杭州土地

市场共成交六单!成交金额高达
9.05:

亿元"

-

月杭州土地单月吸金收入达到
4980:

亿元!创

下历史单月成交额新高"

根据杭州市国土资源局资料!今年!杭州

主城区还将计划出让经营性用地
7/

宗
/.44

亩(含已公告地块)以及部分当前具备条件的

优质地块
4-

宗
995

亩%

如此!杭州楼市未来库存量持续走高几无

悬念!库存压力势必也将进一步加剧%

首套房贷利率优惠难觅

去年年底!刘先生看中了杭州保?路附近

的一套学区房!他向银行申请了商业和公积金

的组合贷款%但从去年
-4

月中旬提交申请!一

直到现在贷款还没有着落%#年前年后!给银行

的贷款经理打了
=

个电话! 但每次都让我等

着排队% $刘先生说%

记者从多家银行了解!刘先生碰到的并非

个例%依照惯例!进入新年之后!因获得新一年

的信贷额度!银行个人住房贷款额度通常都比

较充裕!贷款利率往往会出现下行!审批与放

款时间也会相应加快%

但今年新年伊始!大部分银行的信贷额度

依然紧张! 银行信贷发放也没有宽松的迹象!

个人房贷的放款速度相当缓慢% 同时!大部分

银行还取消了首套房贷的优惠利率% 工' 农'

中'建'交等五大行首套房贷利率维持基准利

率!股份制银行则普遍上浮%

杭州一家银行的业务经理告诉记者! 要获

得贷款基准利率! 开发商需要为客户付一笔保

证金%而某房产中介经理透露!不少银行要求申

请贷款的购房者必须在银行存上几个月的定期

存款!或者购买点理财产品!才能申请到贷款%

事实上!从去年下半年开始!杭州房贷的

优惠利率就很难批下来!绝大部分的首套房房

贷利率都是按基准利率发放的%#从全年来看!

银行的房贷额度将不会放松!今年房贷收紧几

乎无可避免% $ 杭州某国有商业银行相关负责

人对记者称!在所有贷款排序中!个人房贷已

被放在最后面%

#按揭贷款的收紧势必将影响全年的销售

情况% $ 杭州一房地产联合开发公司的老总告

诉记者!按揭贷款发放的放缓!一定程度上会

影响他们的盈利情况!因为按揭款到账时间的

延缓!意味着公司必须延缓归还部分高息融资

的资金%

土地市场热度不减

-4

万套左右的可售房源!让业内人士颇

有#高处不胜寒$之感% 与此同时!去年下半年

以来!杭州楼市成交量一直不容乐观%

相关统计数据显示! 去年
--

月主城区商

品房成交
/4/.

套!位列近
:

年来倒数第二!同

比
45-4

年同期!下降
4504;

% 单月成交套数超

过百套的楼盘仅有龙湖*名景台和中国铁建国

际花园两个%

去年
-4

月! 主城区商品房成交
/:88

套!

成交数量位列近
:

年来倒数第二!同比上一年

同期!下降
-507;

%

45-/

年
-4

月杭州主城区商

品房预定仅为
/.7

套!相比上年同期!更是大

幅下滑了
:

成多%

进入
45-6

年!

-

月份杭州商品房成交业

绩也毫无意外!仅成交
4./-

套!比
45-/

年
-

月的
6./:

套下跌了
6/;

!环比
45-/

年
-4

月!

下滑了
4608;

%

马年春节!杭州楼市延续了节前就已进入

的#休眠模式$!行情低迷%据相关统计!整个春

节!杭州主城区的成交记录仅有两套%

整体成交量的大幅萎缩! 加上高库存'高

流入和银行房贷趋紧的共同作用!不少人士认

为!极有可能在今年引发杭州楼市的新一轮价

格战%

一方面!去年是杭州土地市场的供应爆发

年!一轮土地供应的高峰过后!必然是新一轮

楼盘供应高峰的到来%初步估算!今年!杭州至

少有超百个纯新盘上市%

据估算!除了新盘!今年杭城还有
/:5

个

项目将续推新的房源! 预计续推量达到
-455

万平方米!其中大闲林和大临平板块就均超过

百万平方米%

高企的库存与汹涌而至的新房!使得今年

的杭州楼市#压力山大$% #除了传统的经济不

振'人口红利下滑'高端市场受阻等因素!更重

要的是房子本身的类金融功能的属性在消

失%$业内人士分析认为!如果调控政策未见松

绑!在刚性购房需求日显疲态的情况下!#以价

换量$只能是唯一的选择%

但耐人寻味的是! 尽管杭州楼市销售遇

冷!存量高企!但土地市场依然热度不减%

上个月!包括主城区'余杭'萧山!杭州单

月成交额达
//90:.

亿元 (其中主城区的成交

额为
4980:

亿元)%而
4

月份!杭州计划推地
48

宗!合计
-68:0:

亩!如果全部成交的话!成交

总额有望达到
-55

亿元左右% 不久前!溢价达

/:;

的原杭州师范大学地块! 除去配建保障

房!其楼面单价高达
4096

万元!创下了杭州最

高单价宅地的#地王$记录%

今天!春节后的杭州首场土地出让会如期

举行!三宗宅地均进入竞价环节% 其中融创地

产以
4-04

亿元夺得杭政储(

45-6

)

/

号地块!溢

价率达到
-:;

! 折合楼面价每平方米
-59.-

元% !据"中国青年报#$

王石称不妙 余英暗示赶紧买

地产商激辩今年楼市$

关于房地产!近期至少有三件事吸引众人

的眼球+一是
-

月份数据显示包括#北上广深$

一线城市在内的多地楼市的#大降温$&二是近

期香港楼市惊现#熊出没$!火了十多年的楼市

是否将迎来拐点,分歧正在地产大佬们中间滋

长% 万科王石曰+-非常不妙$& 保利余英则预

测+-

/

月起飞!

:!8

月火爆!上半年是投资买房

最佳时机. $

4

月
-7

日! 广东省住房城乡建设工作会

议上印发了/广东省住房和城乡建设事业深化

改革的实施意见
>

征求意见稿
?

0!文件提出了

允许提取住房公积金支付购房首付款和房租

等多项新政% 广东一位业内人士对记者分析

称!在地方债务问题等因素下!地方政府仍有

动力刺激楼市鼓动地价!以达到增加土地财政

的目的%

年初楼市倒春寒

4

月
-7

日! 相关研究机构发布最新一期

的/中国主要城市房地产市场交易情报0显示!

45-6

年
-

月份!北京商品住宅共成交
.958

套!

成交面积
76@64

万平方米!成交套数'成交面积

的环比'同比均萎缩了四至五成左右%

-

月份!

包括#北上广深$四大一线城市在内的
6/

个主

要城市!超过九成楼市成交量出现环比下跌%

从成交量来看! 据
ABCA

研究中心数据

显示!

-

月!深圳同比下降
74;

!其次为广州!

降幅达
:6;

&北京'上海则分别同比下滑
69;

与
/-;

% 环比方面也有不同程度下滑!深圳以

环比下滑
:-;

高居榜首! 广州随后环比下降

/5;

!北京'上海则分别环比下降
-.;

与
48;

%

-

月份!广州更是出现了#量价齐跌$的态

势!据某知名网房产数据中心统计!今年
-

月

广州一手楼均价为
-4:47

元
<

平方米! 与去年

同比跌幅达
9@7;

%

更让人警觉的是近期香港楼市的变化%

4

月
-5

日! 新鸿基地产推出新界元朗住宅楼盘

#尔峦$ 的货尾楼盘! 价格为平均每平方尺

94.8

港元!较去年首推时下降近
/:;

!甚至低

于同区域二手房价格
-5;

至
-:;

%如果算上项

目提供的付款折扣优惠'新地会会员折扣优惠

等其他优惠!项目价格最高降幅可达
65;

% 此

外!李嘉诚长和系长江实业新年首个新盘也以

降价
4:;

开售%

#若香港楼市真的出现转折!首先波及的

会是周边的广州'深圳等珠三角城市!再影响

到全国% $某券商分析人士对记者表示%

未来是涨还是跌

#非常不妙% $万科董事会主席王石用这
6

个字来预测
45-6

年的楼市! 此前他还针对李

嘉诚抛售其在北京上海的物业! 在微博上称!

#这是一个信号!小心了. $% 星河湾董事长黄

文仔前日也表示赞成王石的观点!今年的房地

产市场形势确实不容乐观%

值得关注的是!另一位重磅地产大佬任志

强日前也忽然改口称!今年房价涨幅将大幅度

下滑% 他还警告其他房地产商!对今年房地产

太乐观会#很危险$%

-

月份!除了出现#滞涨$的行情外!关于

楼市降价的传言在开始散播%

4

月
--

日!一则

据称是恒大内部员工爆料说!恒大地产将在全

国
-64

个城市实行折扣优惠!通过恒大内部员

工介绍购房还可额外享受
97

折优惠! 此外首

付也可分
/

年付清% 不过!

4

月
-6

日恒大地产

对外澄清!并未进行任何降价行动%

看空楼市的氛围不断在变浓%日前中国社

科院副院长李扬称+#金融部门已在对未来房

价可能下跌做准备%$也有宏观评论家撰文说!

已有太多的迹象显示 ! 我国房地产市场自

455/

年以来的黄金发展期即将结束% 经过十

多年的持续上涨!我国房地产市场存在强烈的

调整需求%

然而!看多楼市的也不乏大腕级人物% 曾

经高精准预测
45-/

年房价暴涨的保利地产董

事长余英近日称!

45-6

年楼市将在#

/

月起飞!

:!8

月火爆%$他说!

45-6

上半年是投资买房最

佳时机%

余英的预测依据主要源自于地价! 他说!

今年新拍地的楼面地价基本和正在销售的房

价持平!这批 #地王$上的房子最快年底才能

入市!到时房价一定翻翻&

45-/

年前拿地的成

本比今年低一半到三分之一!这批货现在上涨

不多! 预计下半年尾盘会上涨接轨
45-:

年新

房价格% 相关报告显示!

-

月份一线城市土地

价格创历史单月新高!专家预测一线城市地价

仍将大幅上涨%

!据%上海证券报&$


