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根据国家统计局数据，截至
2022年末，全国住宅竣工未售
面积已经达到2.7亿平方米，同
比上升18%，创近五年新高。但
就历史数据来看，目前的全国住
宅竣工未售面积仍远低于2015
年 4.5 亿平方米的高点。2016
年起，楼市进入去库存周期，棚
改等一系列手段的使用，一度让
竣工未售面积逐年下降，在
2019年达到低点。克而瑞地产
研究中心认为，这个指标在
2022年出现急剧上升，主要原
因还是竣工住宅的售出率出现

了显著下降。
通俗来讲，房子变得不好卖

了。根据住宅待售面积、住宅竣
工面积、现房销售面积等指标，
可以测算出历年中国竣工住宅
的未售率。根据克而瑞测算，
2022年，全国已竣工住宅的未
售率攀升至32%——也就是说，
截至2022年末，有大约三成已
造好的商品房没有卖掉。

我国实行商品房预售制，从
房子卖出到竣工一般需要1-2
年的施工期，2016年起房地产
周期上行，住宅未售率下降，至

2019- 2021 年 达 到 低 点 ；而
2020年起，整体市场去化率开
始下行，直到2022年全国商品
住宅销售规模较上一年下降了4
亿平方米，所以竣工住宅未售率
的攀升，与房地产市场下行周期
是一致的。

克而瑞地产研究中心预判，
若2023年消费者预期和行业销
售不能得到良好回正，竣工住宅
未售率必将在接下来一两年内
继续上行，导致商品住宅待售面
积加速攀升，房地产库存积压将
更加严重。 （第一财经）

日前，住建部等15部门发布《关
于加强经营性自建房安全管理的通
知》。其中明确，各地需加强经营性
自建房安全管理，城市建成区范围内
严格控制新建自建房。

全国自建房安全专项整治工作开
展以来，各地对危及公共安全的经营
性自建房快查快改、立查立改，及时消
除安全风险，取得积极成效。然而，经
营性自建房量大面广、情况复杂，安全
管理基础薄弱，仍存在规划建设管控
不到位、审批与监管脱节、经营准入

监管缺失、管理机制不健全、监管力
量不足等问题。对此，《通知》明确，
在加强既有经营性自建房安全管理
方面，故意隐瞒房屋安全状况、使用
存在安全隐患房屋作为经营场所导致
安全事故的，以及危及公共安全且拒
不整改的，将被依法追究法律责任。

同时，各地要聚焦3层及以上、人
员密集、违规改扩建等容易造成重大
安全事故的经营性自建房，组织相关
部门单位开展安全巡查，对存在结构
倒塌风险、危及公共安全的，要立即

采取停止使用、临时封闭、人员撤离
等管控措施，该拆除的依法拆除。

在新增经营性自建房监管方面，
《通知》明确，城市建成区范围内严格
控制新建自建房。城乡新建经营性
自建房应当依法办理用地、规划、建
设等环节审批手续，经竣工验收合格
后方可交付使用。对于转为经营用
途的自建房，产权人或使用人在办理
相关经营许可、开展经营活动前，应
当依法依规取得房屋安全鉴定合格
证明。

在健全房屋安全管理体制机制
方面，根据《通知》，各地要加强房屋
安全鉴定管理，依法严厉打击出具虚
假报告等行为，维护群众利益。鉴定
机构应对报告真实性和准确性负责，
不得以局部安全鉴定代替整栋房屋
安全鉴定。

住建部等部门表示，各地要加大
资金、人员和技术等支撑保障力度，
及时消除经营性自建房安全隐患，依
法严厉查处各类违法违规行为，做好
民生保障。 （北京日报）

全国楼市狭义库存下降
但待售面积仍够1600万人居住

2022年，楼市经历了全国性的深度调整，行业
投资、施工、新开工等各项指标均出现了深度回
调，其中新房成交同比下降27%，按常理来看，楼
市库存去化压力应当急剧攀升。

但在此背景下，全年土地成交出现了深度调
整，土地购置面积同比下降53%，大量土地被城投
公司托底拿下，整体开工率偏低。据克而瑞地产
研究中心监测，由于房地产住宅项目2022年领取
销售许可速度放缓、新推案减少，全国商品房狭义
库存竟不增反降，超过六成的典型城市狭义库存
同比下滑。

不过，部分城市楼市成交量下滑幅度过大，但
土地出让的回调力度不足，楼市总体库存去化形
势仍然严峻，广义库存量仍在攀升。国家统计局
数据显示，我国商品房待售面积已经突破6.5亿平
方米，现有待售面积足够1600多万人居住。

克而瑞按照狭义和广义两种库存量数据来
反映各地库存情况，其中狭义库存量指已批准
预售的商品住宅中尚未销售的建筑面积，广义
库存量的统计范围更广，指可销售房屋量和涉
宅用地施工量之和，这里面包括已拿地未动工
项目和已动工未拿销售证的项目，地域范围也
包含了地级市下辖县市。

一般来说，狭义库存是一个中短期指标，也
是一个房地产业内和主管部门重点关注的指
标，而广义库存量则是反映楼市库存量的长期
指标。受楼市行情影响，人为放缓销售许可发
放可以降低楼市狭义库存量。从土地端来看，
土地交易量下降、大量城投公司托底拿地也导
致了狭义库存的整体降低。

2022年是实行集中供地的第二年，民营房
企的投资力度跌入谷底，城投成为拿地新势力，
集中供地地块有近半数被各地城投拿下，城投
拿地开工率显著低于平均水平，2021年城投开
工率仅有38%，2022年城投拿地开工率仅为
8%，开工率过低必然导致新推案的减少。

分城市能级来看，根据克而瑞数据，楼市热
度较高的一线城市狭义库存反而逆势上涨，至
2022年 12月末整体库存达到近3807万平方
米，反而较2022年初上升了8%左右，是各能级
城市中唯一库存规模上升的。二线城市的狭义
库存在2020年末一度达到2.7亿平方米左右的
高位，但2021年、2022年出现连续两年的规模
负增长，2022年同比下降3%。三四线城市由
于楼市信心显著衰退，狭义库存出现快速回落，
2022年狭义库存同比降幅高达6.5%。在市场
走向不明、企业资金面承压的情况下，再加之前
期土地交易量下降的影响，2022年三四线新房
项目领取销售许可的规模明显下降，并且明显
超过了新房交易规模的下降速度。

由于还存在大量新增的已
拿地未开工项目以及已开工未
领销售许可项目，2022年狭义
库存的降低，实质上是一种“假
性回落”。克而瑞数据显示，
2022年广义库存同比增幅达到
6%，八成城市广义库存同比上
升，青岛同比增幅高达36%，长
期库存压力仍在攀升。

此外由于楼市成交量低迷，
无论是狭义库存还是广义库存，
其消化周期都在上升，并且已经
超过了2014年高点，截至2022
年末，三四线城市的平均楼市消
化周期达到23.7个月，较2014
年高点增加了26%。

记者查阅国家统计局网站，
发现商品房待售面积最新数据
同比大幅增加，已经突破6亿平
方米。国家统计局数据显示，截
至今年2月末，商品房待售面积
达到 6.55 亿平方米，同比增长
14.9%。其中，住宅待售面积
3.27亿平方米，同比增长15.5%；
办公楼待售面积 4700 万平方
米，同比增长21%；商业营业用
房 1.39 亿平方米，同比增长
12.1%。按我国人均住房建筑面
积39.8平方米计算，现有待售商
品房面积已足够1600多万人居
住。由此可见，全国楼市库存去
化形势仍然严峻。

据克而瑞统计，全国有超
过四成城市的楼市狭义库存消
化周期超过两年，仅极少数城
市消化周期能保持在 10 个月
以内。典型的消化周期保持健
康的城市是上海、杭州，截至
2022年末，这两城的消化周期
分别为 6.9 个月和 6.4 个月，较
2014 年 高 点 的 降 幅 均 超 过
60%。这两城商品房年成交规
模均维持在 1000 万平方米左
右的相对高位，狭义库存规模
控制在了较低水平，仅为 500
万平方米量级，使得狭义库存
消化周期指标处于相对安全的
范围。

新推案减少致狭义库存不升反降 楼市长期库存压力仍在攀升

三分之一已完工住宅没卖掉

城市建成区内严控新建自建房


