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住在梅村某小区曹阿姨的母
亲年初由街道代发了一张拆迁存
单，因是代发存单，没有密码，需
要本人先至浦发银行设置密码，
但曹阿姨的母亲长年卧床行动不
便，为此曹阿姨可着急了，来到浦
发银行梅村网点寻求帮助。一听
这个问题，梅村网点工作人员立
马安慰道：“阿姨，您别担心，我们
可以提供上门服务给您母亲设好

密码的。”梅村网点为此安排专人
上门，帮助曹阿姨解决了困难，顺
利取到了现金。

浦发银行无锡分行在日常助
老扶老工作中，除每家网点都配
置完整的老年人方便设施如老花
镜、放大镜、轮椅等，更是为无法
至网点的老年客户提供上门服
务，真正解决老年人“最后一公
里”的问题。 （小浦）

2021年以来，全国整体库存稳中
有降，国家统计局公布数据显示，7月
末，商品房待售面积50864万平方米，
比6月末减少215万平方米。其中，住
宅待售面积减少270万平方米，办公
楼待售面积减少26万平方米，商业营
业用房待售面积增加19万平方米。

住宅待售面积降幅显著主要得益
于供应的回落；办公待售面积虽然由
增转降，但考虑到其基数，整体去化压
力依旧较大；商业部分，由于新冠疫情
的反复，使得商业销售的不确定性增
加，后续行情还需等疫情稳定。

具体来看，2021年开年以来，狭义
库存除2月显著跳减之外，一直延续高
位震荡态势。据 CRIC 监测数据，
2021年7月百城商品住宅库存量达到
了57099万平方米，与上月基本持平，
同比增长1%。

这主要是由于在6月年中冲刺后，
进入7月，各大房企的推盘积极性有所
回落，受其影响，7月销售规模创年内
新低，商品房销售面积和销售金额分
别为13013万平方米和13499亿元，
环比均下降超四成，并均回落至年内
单月最低值。其中商品房销售面积较
2020年同期下降8.5%，较2019年同
期持平仅增0.1%，较6月涨幅收窄9.7
个百分点。成交量与供应量的基本持
平，也使得狭义库存变化不大。

不同能级城市狭义库存涨跌幅均
在1%以内，同比来看，虽然二线成交
有复苏态势，但受基数影响，同比涨幅
仍为5%，在不同能级城市中居首；一
线韧性较强，得益于良好的成交表现，
整体库存量仍显著低于去年同期水
平；三四线供求持稳，同比小幅微降
2%。

百城商品住宅库存高位维持5.7亿㎡，
去化周期微增至12个月

“7月中下旬以来，多地‘打补丁’式调控频出，当月中央有关房
地产市场端和金融端政策及表态已超十余条，新一轮楼市调控更
加高频化、精细化和全面化，商品房市场量价热度持续减弱。

受此影响，狭义库存（指已批准预售可供销售的商品住宅建筑
面积中，尚未销售的商品住宅建筑面积）小幅微增至5.7亿平方
米，由于成交增长动能不足，去化周期由2021年6月末的11.10
个月上涨至11.67个月，不过仍低于2020年同期水平。

广义库存方面（指商品住宅市场的可销售房屋量和涉宅用地
施工量之和，以未动工总建面积加上已动工未拿销证面积和狭义
库存面积之和来测算）延续高位波动态势，小幅微增达38亿平，
同比上涨5%。

在这其中，一线城市韧性较强，无论是广义库存还是狭义库存
均呈现同环比下降的趋势。

预判未来，我们认为，狭义整体库存或将延续小幅微增态势，
而广义库存预期将高位持稳。

由于7月整体供需两淡，整体
成交增长也有转弱的趋势，狭义库
存与上月基本持平，去化周期为
11.67个月。分能级来看，一线成
交热度延续，市场韧性较强，去化
周期环比微增至10.86个月，但仍
显著低于2020年同期水平。二三
线去化周期同环比齐增，维持在
11-13个月左右，整体库存风险基
本可控。

具体来看，一线城市中除北京
去化周期在1年以上，上海、广州、
深圳均在10个月以下，库存风险
相对较小，北京得益于限竞房犹存
余温，本月去化周期同环比均出现
大幅下降，是四个一线城市中唯一
一个去化周期同环比齐降的城市，
上海、广州去化周期环比持增，同
比均显著低于去年同期，值得关注
的当属深圳，去化周期增至9.91
个月，高于去年同期水平。

30个二线城市中仅有哈尔
滨、太原、呼和浩特、大连4个城市
库存消化周期超过2年，以北部城
市居多，成交相对惨淡；多数城市
去化周期在12个月以内。从变化
情况来看，商品住宅消化周期同、
环比均是涨多跌少，其中哈尔滨、
兰州、青岛、昆明等面临去化周期
大于15个月且同环比齐增，整体
库存风险依旧较大。与之形成鲜
明对比的是，石家庄、福州等成交
热度回升，去化周期环比均有不同
程度的回调，显著低于2020年同

期水平。
三四线城市去化周期环比持

增，但同比还是略低于去年同期，
库存压力上升但在可控范围。整
体来看，下跌城市以东南沿海三四
线为主，宁德、三明、盐城、无锡、莆
田、泉州、汕头等城市7月末消化
周期维持在一年以下，库存见底且
同环比均保持降势。而连江、梅州
等基本面缺乏支撑的三四线城市
消化周期高达30个月以上，虽然
本月去化周期有回落态势，但仍显
著高于去年同期，库存风险依旧较
大。

综合来看，一方面各大房企在
经历了年中集中推盘后，整体积极
性不高，成交量阶段性下滑，导致
去化放缓，另外一方面，随着调控
政策的持续加码，部分购房者受调
控影响，购房受限，也有部分市场
热情转淡，使得成交增长动能略显
不足，在供需相作用之下，狭义库
存小幅微增至5.7亿平方米，去化
周期增至12个月，广义库存则在
38亿平高位波动。

展望未来，我们认为，受成交
增长动能转弱影响，未来供过于求
的局面或将加剧库存积压，城市间
的分化也将持续加剧，尤其在银根
收紧，利率上调的背景下，整体购
房行为将逐步趋于理性，库存压力
将主要集中在基本面缺乏支撑且
购买力严重不足的广大三四线城
市。 （丁祖昱评楼市）

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统

浦发银行无锡分行打通助老扶老“最后一公里”

百城2019年以来商品住宅库存量去化周期变动情况（月）

备注：2021 年 7 月商品
住宅库存去化周期=2021年
7月末商品住宅库存量/近3
月商品住宅成交面积均值

具体来看，一线城市中，北京库存
最高，广州次之，北京虽然总量最高，
但其狭义库存同环比齐降，供应小幅
放量，成交热度回落，供求比依旧维持
低位，仅为0.5；总体仍保持供不应求
格局；上海本月迎来第三批次新房集
中入市，供应量连续两月高位运行，成
交在调控政策的层层加码下稳步回
落，狭义库存环比上涨8%，不过仍显
著低于去年同期。值得关注的当属深
圳，新房市场逐渐回归理性，以往火爆
打新的盛况已难觅踪迹，取而代之的
是弃购率大幅增加，供需两淡情况下，
狭义库存同环比齐增，短期库存压力
依旧较大。

二线城市中，北部内陆城市诸如沈
阳、青岛、太原7月末狭义库存量均超
2000万平方米，位列7月末狭义库存总
量TOP3。多数城市库存量与6月相比
变动不大，涨跌幅均在10%以内，合肥
受益于成交热度延续，狭义库存环比跌
幅在10%以上。6成共18城7月库存
同比上涨，涨幅显著集中在北部和中部
等弱二线城市，譬如南昌、哈尔滨、银
川、昆明、呼和浩特等，库存积压情况显
著。在13个库存下降的城市中，贵阳、
合肥、重庆跌幅显著，均超40%。

三四线城市狭义库存环比涨多跌
少，同比涨跌参半，不同城市间分化持
续加剧：淄博、中山、张家港、永泰、扬

州、烟台、台州、绍兴、三明、日照、钦
州、柳州、临沂、连江、丽水、金华、江
门、建德、嘉兴、惠州、衡阳、福清、防城
港、东莞等同环比齐增，库存风险稳中
有增；其中淄博、临沂、烟台、日照、钦
州、防城港等城市主要源于历史遗留
问题，库存基数较大，叠加成交转淡，
使得狭义库存稳步攀升；而金华、丽
水、嘉兴等东南沿海城市则主要受到
政策“调控”影响，成交被抑制，数据实
难反映真实的市场需求。

此外，漳州、德清、宁德等城市疫
后市场稳步恢复，供不应求下，“去库
存”效果显著，7月库存环比持降，同比
跌幅均在30%以上。

百城商品住宅库存高位维持5.7亿平方米

02 一线城市中北京库存最高，广州次之

03 库存消化周期整体微增至12个月


