
结合市场情况来看——

这半年,商品住宅销售稍显疲软

□记者 霍媛媛

本篇关注：上半年商品房
（重点是商品住宅）市场的供
销形势

邀请机构：洛阳和利时地
产机构（以下简称和利时）

出场嘉宾：洛阳和利时地
产机构总经理助理周莉

在房地产市场中，商品房
尤其是商品住宅与老百姓的
关系最为密切，因此，它将作
为第一个分述的主题“出场”。
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记者：从上图看，商品住宅供应高
峰出现在1月和4月。实际情况怎样？

周莉：由于1月为传统的淡季，
所以1月获批预售的供应量基本上
都集中在3月、4月才真正入市，再加
上去年下半年获批预售的部分供应
量也赶在这一黄金销售周期入市，所
以，今年3月、4月，市场显得格外热
闹。据和利时统计，3月、4月以及五
一小长假开盘的楼盘共有22个，数
量几乎是整个上半年的一半。

记者：上半年商品房的供应热点
区域，是否与以往不太一样了？

周莉：和利时对数据中的供应量
（即上半年获批预售的项目的供应
量）按照区域进行统计发现，与以往
相比，供应热点区域确实发生了转移
（见图1）。

比如，西工区的供应量超过了洛
龙区，瀍河回族区的供应量超过了涧
西区，伊滨区和经济开发区的供应量
开始增加。预计这些改变在下半年
会表现得更为明显，因为洛龙区的土
地开发殆尽，洛北城区尤其是西工
区、瀍河回族区的旧城、城中村的改
造、建设却如火如荼。

记者：上半年实际开盘、认筹的
楼盘也显示出这一变化趋势吗？除
此以外，还呈现出哪些特点？

周莉：首先看开盘的楼盘，从区
域看，它们集中在洛龙区、涧西区（见
图2），这与数据所呈现的结果不一
样，主要原因是供应量获批预售的时
间和实际的入市时间存在时间差；从
开盘特征看，采取“小体量、多频次”
开盘形式的楼盘比较多，主要是因为

市场不十分稳定，各开发商都在摸着
石头过河，这种形式一方面可控制风
险，另一方面可保留价格变动空间；
从产品结构看，它们仍以中小面积户
型为主。除建业·世纪华阳大平层，
开元壹号9号楼、绿都·塞纳春天10
号楼、东方今典洋房的面积相对较大
外，其他楼盘户型相对适中。而且，
盛唐至尊、正大国际广场、升龙城、衡
达地标等均推出了大体量的小户型
产品，市场表现不错。

再来看认筹的楼盘，据统计，
80%都与开盘的楼盘重叠。也就是
说，上半年大多数楼盘从认筹到开盘
都在1至2个月内，整体的推盘节奏
在加快。

供应方面还有一个特点，就是大
盘的投放量较大。

记者：从上图看，商品住宅的销
售高峰出现在3月和4月，说明今年
的“金三银四”成色不错吧？

周莉：事实上，市场销售形势并
不像数据所表现得那么“一帆风
顺”。4月中下旬，市场曾经历过一
个低潮期。

3月，市场确实进入了一个异常
火热的氛围当中，开盘、认筹等活动
此起彼伏，销售量也“水涨船高”。4
月初，销售达到高峰，各大楼盘“蠢蠢
欲动”，或明或暗都开始上调价格，但
是随着价格上升，销量悄然回落。

于是，4月中下旬，市场进入了

一个低潮期。据和利时统计，在此期
间，在售项目无论是来访量还是成交
量均明显减少，销售市场表现出一定
的疲态，而且这种疲态在5月、6月也
有所延续。这其中，有经济环境因
素，也有客户心理以及炎热天气因
素，但最主要的原因还是多个楼盘集
中入市，能够释放的需求有限（改善
型需求仍处于潜伏状态）。

不过，就整体而言，随着五一小
长假的到来，低潮期基本上平稳过
去，市场进入相对稳定的销售周期。

记者：不少楼盘也表示，上半年
的销售其实“不温不火”，整体表现不

如数据所显示的那么理想，是这样吗？
周莉：综合上半年开盘的楼盘的

情况看，48次开盘中销售状况好的
楼盘屈指可数。据和利时统计，只有
正大国际广场的两次开盘、开元壹号
3月31日的第一次开盘、泉舜财富中
心的两次开盘、凯瑞梧桐里的首次开
盘、世纪中心写字楼的开盘、凌宇犀
地的开盘的销售量超过了60%，其他
楼盘的开盘销售量基本维持在30%
至50%。

所以从开盘业绩看，市场整体的
销售形势确实并不像数据表现得那
么好。

记者：这两年，我市商品住宅市
场的一大关键词是“去库存”，上半年
的库存量有何变化？

周莉：数据显示，上半年商品房
整体库存面积超过65万平方米。加
上2012年将近240万平方米的库存

面积，目前我市的库存面积已经超过
了300万平方米，其中大部分是商品
住宅。所以，在今年下半年甚至更长
一段时间内，商品住宅市场“去库存”
的压力依然很大。

而且，下半年随着一些新盘、大

盘的入市，供应量会持续增加，而需
求的释放仍会维持目前这一状态，
所以，下半年商品住宅市场“去库存”
压力只会增不会减，供大于求的状
态在短时间内难以转变。商品住宅
市场“去库存”，任重而道远。

一月并非实际供应高峰

二季度销售市场曾现疲态

市场“去库存”任重而道远
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2013年上半年
各区域楼盘开盘套数配比

伊滨区 7％
经开区 6％

涧西区
23％

西工区
16％

瀍河回族区 6％

老城区 2％高新区 2％

洛龙区
38％

2013年上半年各区域
获批预售供应面积配比

瀍河回族区
15.80％

高新区 3.50％

吉利区
0.70％

洛龙区
21.60％

伊滨区
13.30％

涧西区 13.40％

西工区
22％

经开区 9.70％
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图1（该图数据来源：和利时对公
布的相关数据进行统计得出）

图2（该图数据来源：
和利时数据库）
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